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เช่าพ้ืนที่ศูนย์การค้าต้ังอยู่บนพ้ืนฐานแห่งความยุติธรรมและเสมอภาคทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่า   

 
ค  ำส ำค ัญ: สัญญาส าเร็จรูป, ข้อสัญญาทีไ่ม่เป็นธรรม, สัญญาเช่าพ้ืนที่ศูนย์การค้า 

 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 

 
 
 

 
 







 

 (จ) 

กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงได้ด้วยความกรุณาจาก รองศาสตราจารย์ ดร.ทวีพฤทธิ์   
ศิริศักด์ิบรรจง ที่กรุณารับเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาและเป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ และทุ่มเทเอาใจใส่
ให้ค าชี้แนะแนวทางการศึกษา แนวทางแก้ไข ก่อให้เกิดแนวความคิดและความเข้าใจ อันเป็น
ประโยชน์ต่อการศึกษาจนส าเร็จเป็นวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ ผู้เขียนขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงไว้ ณ 
โอกาส นี้   

 
ผู้เขียนขอขอบพระคุณ ศาสตราจารย์ ดร.จุมพต สายสุนทร ที่กรุณารับเป็นประธาน

คณะกรรมการการสอบวิทยานิพนธ์ ดร.ยุทธนา ศรีสวัสดิ์ และรองศาสตราจารย์นาวาอากาศตรี      
นิติ ผดุงชัย ที่กรุณารับเป็นกรรมการการสอบวิทยานิพนธ์ ให้ข้อเสนอแนะและแนวความคิดที่เป็น
ประโยชน์ต่อการปรับปรุงวิทยานิพนธ์ให้สมบูรณ์ 

 
นอกจากนี้ ผู้เขียนขอขอบพระคุณ บิดา มารดา และครอบครัว ที่ส่งเสริมการศึกษาและ

เป็นก าลังใจส าคัญ หัวหน้าที่ให้ความรู้คอยสั่งสอนและผลักดันให้มาศึกษาต่อ เพื่อนร่วมงาน เพื่อน 
ร่วมรุ่น และผู้ที่เกี่ยวข้องทุกท่าน ที่ให้การสนับสนุนและช่วยเหลือด้วยดีเสมอมา ตลอดจนเจ้าของ
ข้อมูลที่ผู้เขียนได้ค้นคว้าและน ามาอ้างอิง จนส าเร็จเป็นวิทยานิพนธ์ฉบับนี้   

  
อนึ่ง หากวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผู้ใด ผู้เขียนขอมอบความดีทั้งหมด

ให้แก่ผู้มีพระคุณข้างต้นทุกท่าน หากมีข้อบกพร่องประการใด ผู้เขียนต้องขออภัยมา ณ โอกาส นี้ 
 

 
 
 นางสาวอรวรรณ แคบ ารุง 
 15 ธันวาคม 2561 

  

 

 

 



 

(ฉ) 
 

สารบญั 
 
 หน้า 

บทคัดย่อภาษาไทย…………………………………………………………………………………………………… (ก) 
 

บทคัดย่อภาษาอังกฤษ………………………………………………………………………………………………. (ค) 
 

กิตติกรรมประกาศ…………………………………………………………………………………………………… (จ) 
 

สารบัญ…………………………………………………………………………………………………………………… (ฉ) 
 

บทที่ 1 บทน า…………………………………………………………………………………………………………. 1
  

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา………………………………………………….… 1 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา……………………………………………………………………… 3 

1.3 สมมุติฐานของการศึกษา…………………………………………………………………………. 4 

1.4 ขอบเขตของการศึกษา……………………………………………………………………………. 5 

1.5 วิธีด าเนินการด าเนินการศึกษา……………………………………………………………….… 5 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ…………………………………………………………………….... 5 

  
บทที่ 2 ความหมาย ความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎีของการใหเ้ช่าพื้นที่ศูนย์การค้า…… 6
  

2.1 ความหมายและความเป็นมาของธุรกิจให้เช่าพ้ืนที่ศูนย์การค้า……………………… 6 
2.1.1 ความหมายของศูนย์การค้า…………………………………………………………... 6 
2.1.2 วิวัฒนาการของศูนย์การค้าในเขตกรุงเทพมหานคร……………….…………. 8   
2.1.3 ทฤษฎีหลักการที่เกี่ยวกับระดับขนาดของศูนย์การค้าระดับเมือง…….…. 11   
2.1.4 ลักษณะของศูนย์การค้าในเขตกรุงเทพมหานคร………………………….…… 12   
2.1.5 ทฤษฎีทีเ่กี่ยวข้องกับการออกแบบศูนย์การค้า…………………………….…… 13 

2.1.5.1 หลักในการออกแบบศูนย์การค้าในเมือง………………………….…. 13 



 

(ช) 
 

2.1.5.2 การก าหนดพ้ืนที่และประเภทของกิจกรรม………………………….   
(SPACE ALLOTMENTS)………………………………………………. 15 

2.1.5.3 หลักในการวางผังและการจัดผังศูนย์การค้าลักษณะต่างๆ….… 16 
2.1.5.4 ทฤษฎทีางกฎหมายที่เกี่ยวข้อง…………………………………….….. 18 

2.1.6 ทฤษฎีหลักการรายละเอียดเกี่ยวกับพื้นที่ใช้สอย………………………….…. 20 
2.1.7 ทฤษฎีหลักการการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่………………..…. 24 
2.1.8 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับศูนย์การค้า…………………………………….………….. 26 

2.2 องค์ประกอบและประเภทของธุรกิจให้เช่าพื้นที่……………………………………….… 32 
2.2.1 องค์ประกอบของการให้เช่าพ้ืนที่…………………………………………………... 32 

          2.2.1.1 นิตสิัมพันธ์ระหว่างคู่สัญญา………………………………………………. 32 
          2.2.1.2 การให้บรกิาร………………………………………………………………….. 33 
          2.2.1.3 ค่าตอบแทนในการเช่าพื้นที่ ค่าบริการ และค่าธรรมเนียม……. 34 

2.2.2 ประเภทของสัญญาให้เช่าพื้นที่……………………………………………………..... 36 
2.2.3 รูปแบบการท าสัญญาเช่าพื้นที่……........................................................... 37 

2.3 สัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าเป็นและสัญญาส าเร็จรูป…………………………………..… 39 
2.3.1 บ่อเกิดแนวคิดในเรื่องหลักความศักดิ์สทิธิในการแสดงเจตนาและ………..  

หลักเสรีภาพในการท าสัญญา……………………………………………………….… 39 
2.3.1.1 การเกิดขึ้นของหลักปักเจกชนนิยมและเสรีนิยม………………….…   39 
2.3.1.2 วิวัฒนาการของระบบเศรษฐกิจทุนนิยม…………………………….....  40 
2.3.1.3 อิทธิพลของหลักปักเจกชนนิยมและเสรีนิยมต่อหลักกฎหมาย….  
          ว่าด้วยสัญญา………………………………………………………………….... 43 

2.3.2 ลักษณะของความไม่เสมอภาคกันของคู่สัญญา…………………………….……… 45 
2.3.2.1 ความไม่เสมอภาคระหว่างผู้ประกอบอาชีพด้วยกัน…………………. 45 
2.3.2.2 ความไม่เสมอภาคระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบอาชีพ…………… 46 

2.3.3 การเกิดขึ้นของสัญญามาตราฐานและสัญญาส าเร็จรูป………………………….. 46 

              2.3.3.1 ความหมายสัญญามาตราฐานและสัญญาส าเร็จรูป………………….. 47 

              2.3.3.2 ข้อดีของสัญญามาตราฐานและสัญญาส าเร็จรูป………………………. 48 

              2.3.3.3 ความไมเ่ป็นธรรมที่เกิดขึ้นในการใชส้ัญญามาตราฐาน……………..  
                        และสญัญาส าเร็จรูป…………………………………………………………….. 49 

 



 

(ซ) 
 

2.3.4 ปัญหาขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมในสัญญามาตราฐานและสัญญาส าเร็จรูป. 50 
              2.3.4.1 ลักษณะของข้อสัญญาไม่เป็นธรรม………………………………………  50 
              2.3.4.2 ข้อสัญญาไม่เป็นธรรมที่พบในสัญญามาตราฐาน…………………..  
                        และสญัญาส าเร็จรูป………………………………………………………….. 51 
2.4 หลักกฎหมายทั่วไปที่น ามาปรับใช้กับข้อสัญญาไม่เป็นธรรม………………………….. 52 

2.4.1 หลักกฎหมายสัญญา……………………………………………………………………… 52 
2.4.2 สาระส าคัญของสัญญา…………………………………………………………….…….. 54 
2.4.3 หลักความศักดิ์สิทธิ์ของการเจตนาและเสรีภาพในการท าสัญญา…………. 55 

2.4.3.1 หลักเรื่องความศักด์ิสิทธิแห่งการแสดงเจตนา……………………..… 55 
2.4.3.2 หลักเรื่องเสรีภาพในการท าสัญญา……………………………….……...  56 
2.4.3.3 การมีเสรีภาพในการท าสัญญากับความยุติธรรม…………………… 57 
2.4.3.4 เสรีภาพในการท าสัญญากับผลกระทบต่อส่วนรวมของสังคม….. 58 

2.4.4 หลักกฎหมายที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย…์…………  
บรรพ 3 เอกเทศสญัญา "เช่าทรัพย"์………………………………………………… 60 

2.5 กฎหมายเฉพาะในการควบคุมผู้ประกอบการให้เช่าพื้นที่………………………….……  63 
2.5.1 สิทธิของผู้บริโภค ในมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติ……………………………  

คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522………………………………………………………… 63 
2.5.2 คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค……………………………………………………… 64 
2.5.3 คณะกรรมการมีอ านาจและหน้าที…่………………………………………………… 64 
2.5.4 การคุ้มครองผู้บริโภคในด้านสัญญา…………………………………………………… 65 

 
  

บทที่ 3 ลักษณะของข้อสัญญาไม่เป็นธรรม……………………………………………………………….  69             
  

3.1 หลักการของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540…………… 69 
3.2 ขอบเขตของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540…………… 71 
3.3 ลักษณะของข้อสัญญาทีไ่ม่เป็นธรรม…………………………………………………………… 76 



 

(ฌ) 
 

3.3.1 ข้อตกลงในสัญญา 3 ประเภท ตามมาตรา 4………………………………………………..  

ของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เปน็ธรรม พ.ศ.2540…………. 76 
3.3.2 สัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ………..… 77 
3.3.3 สัญญาส าเร็จรูป……………………………………………………………………….…. 80 
3.3.4 ข้อตกลงที่ท าให้คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง………... 82 
3.3.5 การเปรียบเทียบที่เกินสมควร……………………………………………………..… 92 
3.3.6 ข้อตกลงยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิด………………………………………..…… 94 
3.3.7 สัญญาทีม่ีการให้สิ่งใดไว้เป็นมัดจ า…………………………………………….…… 97 

3.4 ลักษณะขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมในสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้า……………………….. 100 
3.4.1 เรื่องสัญญาจองและเงินมัดจ า…………………………………………………….….. 100 
3.4.2 เรื่องการโฆษณาประชาสัมพันธ์……………………………………………………... 104 
3.4.3 เรื่องข้อสัญญาเกี่ยวกับสิทธิการให้เช่า………………………………………….…. 111 
3.4.4 เรื่องข้อสัญญาเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการเช่าสถานที่ล่วงหน้า.… 114 
3.4.5 เรื่องข้อสัญญาเกี่ยวกับการเรียกค่าเสียหาย เบีย้ปรับ หรือดอกเบ้ีย…....  

จากการผิดนัด……………………………………………………………….…………… 117 
3.5 แนวทางในการปรับสภาพบังคับในสัญญาให้อยู่ในกรอบของความเป็นธรรม….. 120 

3.5.1 ปัจจัยที่ใช้ประกอบการพิจารณาถึงการเป็นธรรมและพอสมควรแกก่รณี 121 
3.5.2 ความเห็นของผู้ทรงคุณวุฒิหรือผู้เชี่ยวชาญ……………………………….  133 

3.6 หลักการเกี่ยวกับสัญญาไม่เป็นธรรมในต่างประเทศ……………………………………. 134 
3.6.1. ประเทศเยอรมัน………………………………………………………………….. 134 
3.6.2. ประเทศฝรั่งเศส…………………………………………………………………… 137 
3.6.3. ประเทศสหรัฐอเมริกา…………………………………………………………… 140 
3.6.4. ประเทศอังกฤษ……………………………………………………………………. 145

  

 
บทที่ 4 ปัญหาข้อสัญญาในสัญญาส าเร็จรูปของผู้ประกอบการใหเ้ช่าพื้นทีศู่นย์การค้า.… 152 

  
4.1 ปญัหาเรื่องสัญญาจองและเงินมัดจ า………………………………………………………… 152 
4.2 ปญัหาเรื่องการโฆษณาประชาสัมพันธ์………………………………………………………. 161                                                
4.3 ปัญหาข้อสัญญาเกี่ยวกับสิทธิการให้เช่าพื้นที่……………………………………………..  173  
4.4 ปัญหาข้อสัญญาเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนในการเช่าสถานที่ล่วงหน้า…….. 181 



 

(ญ) 
 

4.4.1 กรณีช าระเป็นเช็ค................................................................................. 181 
4.4.2 กรณีช าระเป็นเงินสด............................................................................. 185 

4.5 ปัญหาข้อสัญญาเกี่ยวกับการเรียกค่าเสียหาย เบี้ยปรับ หรือดอกเบี้ย…………..  
     จากการผิดนัด…….............................................................................................. 188 
  

บทที่ 5 บทสรปุและข้อเสนอแนะ…………………………………………………………………………. 197 
  

5.1 บทสรุป…………………………………………………………………………………………………. 197 
5.1.1 ปัญหาเรื่องสัญญาจองและเงินมัดจ า………………………………………………. 198 
5.1.2 ปัญหาเรื่องการโฆษณาประชาสัมพันธ์……………………………………………. 199 
5.1.3 ปัญหาขอ้สัญญาเกี่ยวกบัสิทธิการให้เช่าพื้นที่……………………………….….. 200 
5.1.4 ปัญหาขอ้สัญญาเกี่ยวกบัการช าระค่าตอบแทนการเช่าพื้นที่……………….  

และค่าบริการล่วงหน้า…………………………………………………………………. 200 
5.1.5 ปัญหาขอ้สัญญาเกี่ยวกบัการเรียกค่าเสียหาย เบี้ยปรับ………………………  

หรือดอกเบี้ยจากการผิดนัด…………………………………………………………… 201 
5.2 ข้อเสนอแนะ………………………………………………………………………………………….. 202 

 
บรรณานุกรม……………………………………………………………………………………………………………. 206 

 
ภาคผนวก………………………………………………………………………………………………………………….    211 

 
พระราชกฤษฎีกาก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจ………………  
ที่ควบคุมสญัญาและลักษณะของสัญญาพ.ศ. 2542…………………………………………..      212 

 
ประวัตผิู้เขียน…………………………………………………………………………………………………………....     215
  
 



1 
 

บทที่ 1 
บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 
 ปัจจุบันท าเลของสถานที่ตั้งเพื่อเปิดร้านจ าหน่ายสินค้าถือเป็นปัจจัยที่ส าคัญมากในการ
ประกอบธุรกิจ โดยเฉพาะพื้นที่เช่าภายในศูนย์การค้า ที่มีอัตราค่าเช่าสูงตามท าเลของศูนย์การค้านั้น 
ศูนย์การค้าจึงเกิดขึ้นจ านวนมากทั้งขนาดใหญ่และเล็ก ตลอดจนการแบ่งพื้นที่เช่าภายในอาคาร
บางส่วนออกให้เช่าเพื่อจ าหน่ายสินค้าและให้บริการต่างๆ เป็นพื้นที่จ าหน่ายสินค้าและให้บริการ
ขนาดเล็ก เช่น โรงแรม คอนโดมิเนียม อาคารส านักงาน เป็นต้น ซึ่งปัจจุบันนิยมเรียกกันว่า 
"ศูนย์การค้า" 

ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า ในอดีตที่ผ่านมาสภาพการค้าปลีกของไทยเป็นการ
ซื้อขายไปมาไม่ซับซ้อน จนกระทั่งหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 พ่อค้าชาวจีนที่เข้ามาตั้งบ้านเรือนใน
ประเทศไทยได้เข้ามามีบทบาทในการค้าปลีกและขยายไปสู่การค้าส่งในที่สุด “ส าเพ็ง” ซึ่งเป็นย่าน
ของพ่อค้าชาวจีน จึงกลายเป็นศูนย์ค้าส่งที่ส าคัญของประเทศไทยอยู่ระยะหนึ่ง ห้างสรรพสินค้าเรียก
ได้ว่าเป็นปฐมบทของธุรกิจสมัยใหม่ในประเทศไทย และต่อมาได้พัฒนาเป็นศูนย์การค้าอันประกอบ  
ไปด้วยห้างสรรพสนิค้าและร้านค้าหลากหลายประเภทจ านวนมาก ทั้งศูนย์การค้าและห้างสรรพสินค้า
จัดเป็นตลาดจ าหน่ายสินค้าอีกแบบหนึ่งที่มีความส าคัญ และเกี่ยวข้องกับชีวิตประจ าวันของประชาชน
ผู้บริโภคทั่วไป เพราะนอกจากจะเป็นแหล่งขายสินค้าและบริการแล้ว  ยังเป็นแหล่งที่ให้บริการ        
ที่หลากหลาย มีสิ่งอ านวยความสะดวกนานาชนิดที่ผู้บริโภคสามารถท ากิจกรรมได้หลายอย่าง        
ในสถานที่เดียวกัน เช่น ซื้อสินค้า รับประทานอาหาร นัดพบ ออกก าลังกาย ดูหนัง และกิจกรรมอื่นๆ 
ศูนย์การค้าจึงเป็นสถานที่ที่ผู้บริโภคนิยมเข้ามาใช้บริการจ านวนมาก 

จากพฤติกรรมของประชาชนที่เปลี่ยนไป ธุรกิจให้เช่าพื้นที่จึงเป็นช่องทางในการขยาย
ธุรกิจที่นักลงทุนหันมาให้ความสนใจ ด้วยการขยายธุรกิจในรูปแบบของศูนย์การค้ากันเป็นจ านวนมาก 
โดยเปิดให้ร้านค้ารายย่อยเข้ามาเช่าพื้นที่ เพื่อประกอบธุรกิจจ าหน่ายสินค้าและให้บริการต่างๆ       
ในอาคารศูนย์การค้า มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอ านวยความสะดวกครบครัน    
การเช่าพื้นที่มีทั้งระยะสั้นและระยะยาว การเก็บค่าเช่าจะเรียกเก็บเป็นรายเดือนตามระยะเวลาที่   
ผู้ให้เช่าก าหนด หรือเก็บค่าเช่าโดยแบ่งรายได้จากยอดขาย  

โดยปัจจุบันธุรกิจให้เช่าพื้นที่มีจ านวนมาก แต่จากการท าธุรกิจของนักลงทุนที่ขาด
ประสบการณ ์ไม่สามารถน าพ้ืนที่ออกให้เช่าได้ จนเริ่มประสบภาวะขาดทุน ขาดเงินทุนหมุนเวียนใน 
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ธุรกิจ จนปัจจุบันธุรกิจให้เช่าพื้นที่ประสบกับสภาวะตกต ่า ผู้ให้เช่าหลายรายไม่สามารถด าเนินกิจการ
ต่อไปได้เนื่องจากประสบปัญหาทางการเงิน บางรายขาดประสบการณ์ในการประกอบธุรกิจทางด้านนี้ 
หรือบางรายก็น าเงินจองหรือเงินมัดจ าของผู้เช่าพื้นที่ไปลงทุนในธุรกิจอื่น หรือไปเช่าพื้นที่เพิ่มเติม  
หรือเก็งก าไรด้วยหวังว่าธุรกิจของตนเองจะประสบผลส าเร็จ เมื่อไม่ประสบผลส าเร็จตามที่คาดหวังไว้     
สิ่งต่างๆ ที่เกิดขึ้นได้ส่งผลกระทบโดยตรงถึงต่อผู้เช่าซึ่งเป็นผู้บริโภค เช่น ผู้ให้เช่าไม่สามารถก่อสร้าง
พื้นที่เช่าตามแบบที่โฆษณาไว ้หรือไม่สามารถส่งมอบพื้นที่เช่าให้กับผู้เช่าน ามาใช้ประโยชน์ตามสัญญา
ได้ ทั้งที่ผู้เช่าได้วางเงินมัดไปครบถ้วนตามสัญญาเช่าพื้นที่แล้ว ผู้เช่าซึ่งผู้บริโภคเป็นผู้ที่ต้องรับความ
เสียหายทั้งที่ตนเองเป็นฝ่ายที่ปฏิบัติตามสัญญาที่ท าไว้กับผู้ให้เช่า  

นอกจากนี้ ผู้เช่ายังถูกเอาเปรียบจากข้อสัญญาไม่เป็นธรรมที่ระบุไว้ในสัญญาเช่าพื้นที่ 
ซึ่งเปน็สัญญาส าเร็จรูป เช่น การก าหนดให้ผู้เช่าถูกริบเงินมัดจ าโดยไม่มีเหตุอันสมควร ไม่มีข้อก าหนด
ให้ผู้ให้เช่ารับผิดต่อผู้เช่ากรณีผู้เช่าถูกรอนสิทธิจากเจ้าของกรรมสิทธิในพื้นที่เช่าเรียกเอาพื้นที่เช่าคืน 
การก าหนดให้ผู้เช่าต้องช าระค่าเช่าสถานที่ล่วงหน้าเป็นเช็คหรือเงินสดตามอายุสัญญา แม้ผู้เช่าจะ
บอกเลิกสัญญาและไม่ได้ใช้ประโยชน์ในพื้นที่เช่าแล้ว หากผู้ให้เช่าไม่สามารถเรียกเก็บเงินตามเช็คได้ผู้
เช่าจะถูกด าเนินคดีอาญา ส่วนการช าระเป็นเงินสดจะถูกริบเงินที่ช าระมาแล้วทั้งหมด และการ
ก าหนดให้ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหาย เบี้ยปรับ จากผู้เช่าโดยไม่มีเหตุอันสมควร เป็นต้น เหตุเหล่านี้
เมื่อเกิดขึ้นกับผู้เช่าก็สร้างความยุ่งยากให้แก่ผู้เช่าในการติดตามทวงถามให้ผู้ให้เช่าด าเนินการตาม
สัญญา ซึ่งในบางกรณีเมื่อสิ้นสุดกระบวนการตามกฎหมายก็ไม่สามารถเยียวยาความเสียหายให้กับ   
ผู้เช่าได ้

ทั้งนี้ เมื่อดูรายละเอียดในสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้า ฝ่ายผู้ให้เช่าจะเป็นผู้จัดท าขึ้นมา
เอง ซึ่งข้อสัญญามีลักษณะเอื้อประโยชน์ให้กับฝ่ายผู้ให้เช่าเป็นส่วนใหญ่ ผู้เช่าพื้นที่จะไม่สามารถฟ้อง
บังคับผู้ให้เช่าให้ปฏิบัติตามได้ เช่น ไม่มีข้อสัญญาในส่วนที่เกี่ยวกับระยะเวลาการก่อสร้างพื้นที่เช่า
และจัดท าสาธารญปโภคให้แล้วเสร็จ หรือก าหนดการส่งมอบพื้นที่เช่า ไม่มีข้อสัญญาก าหนด
ค่าเสียหายหรือค่าปรับจากการที่ผู้ให้เช่าด าเนินการล่าช้าและการถูกรอนสิทธิจากเจ้าของกรรมสิทธิใน
พื้นที่เช่าเรียกเอาพื้นที่เช่าคืน สิ่งต่างๆ เหล่านี้ ผู้เช่าจะไปฟ้องร้องผู้ให้เช่าก็ด้วยอาศัยหลักกฎหมาย
ทั่วไป เช่น เรื่องสัญญาเช่าทรัพย์ หรือ เรื่องหนี้ตามประมวลกฎหมายแพ่งเท่านั้น ซึ่งเป็นการยาก
เพราะในสัญญาส าเร็จรูปที่ผู้ให้เช่าจัดท าขึ้นนั้น ผู้เช่าไม่มีอ านาจต่อรองในเรื่องสัญญา ประชาชน
ธรรมดาทั่วไปที่เป็นผู้เช่าจึงเป็นฝ่ายเสียเปรียบมาโดยตลอด 

ส่วนด้านผู้ให้เช่าจะเป็นฝ่ายก าหนดข้อสัญญาขึ้นมาแต่เพียงฝ่ายเดียวโดยมีนักกฎหมาย
คอยให้ค าแนะน า จึงท าให้เกิดการได้เปรียบเสียเปรียบในเรื่องการท าสัญญา ซึ่งเข้าลักษณะสัญญา     
ที่ไม่เป็นธรรม 
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เมื่อมาพิจารณาค้นหาต้นเหตุที่แท้จริงของปัญหาแล้วจะพบว่า สัญญาที่ผู้ให้เช่าพื้น
ศูนย์การค้าใช้ท าสัญญากับผู้เช่าซึ่งเป็นผู้บริโภคนั้น เป็นสัญญาที่ไม่เป็นธรรม สัญญาในปัจจุบันจะอยู่
ในรูปแบบของสัญญาส าเร็จรูป (adhesion contract) ที่เกิดขึ้นจากการก าหนดเนื้อหาของสัญญา    
ไว้ล่วงหน้าของผู้ให้เช่าแต่เพียงฝ่ายเดียว ซึ่งเป็นคู่สัญญาฝ่ายที่มีอ านาจต่อรองในทางเศรษฐกิจ และ
ทางเทคนิคที่เหนือกว่า ความได้เปรียบของผูใ้ห้เช่าท าให้เกิดปัญหาในการก าหนดเนื้อหาของข้อสัญญา
ที่ไม่เป็นธรรม ในลักษณะที่เป็นการให้สิทธิหรือจ ากัดความรับผิดของตน อย่างไม่เป็นธรรมกับคู่สัญญา
อีกฝ่ายหนึ่งที่มีอ านาจต่อรองที่ด้อยกว่าและจ ายอมเข้าท าสัญญาด้วย 

ขณะเดียวกันสัญญาเช่าพื้นที่ในศูนย์การค้าเป็นสัญญาส าเร็จรูปที่จัดท าโดยฝ่ายผู้ให้เช่า
ที่มีอ านาจทางเศรษฐกิจเพียงฝ่ายเดียว เรื่องของความขัดแย้งระหว่างผู้เช่ากับผู้ให้เช่าจึงเกิดขึ้นมาเป็น
ล าดับ เนื่องจากสัญญาเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์มีข้อตกลงที่แตกต่างจากสัญญาเช่าทรัพย์ทั่วไปหลาย
ประการ ซึ่งปัจจุบันยังไม่มีกฎหมายควบคุมหรือคุ้มครองไว้โดยเฉพาะ เมื่อเกิดกรณีพิพาทขึ้นคู่กรณี   
จะฟ้องร้องบังคับกัน จึงต้องพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งหรือประมวลกฎหมายอาญาแล้วแต่
กรณี จนเกิดกรณีพิพาทกันมากขึ้น ประกอบกับการที่ผู้เช่าเข้าท าสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้า สัญญา 
ที่เกิดขึ้นยังสร้างความไม่เป็นธรรมและไม่เป็นไปตามหลักศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา  และหลัก
กฎหมายสัญญาเช่าทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ จึงไม่อาจใช้เยียวยาแก้ไขความ     
ไม่เป็นธรรม รวมทั้งสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้ายังไม่ถือเป็นสัญญาส าเร็จรูปตามพระราชบัญญัติ          
ข้อสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และผู้เช่ายังไม่ได้รับความคุ้มครองตามพระราชบัญญัติคุ้มครอง
ผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 
เหตุจากรัฐยังมิได้ประกาศว่ากฎหมายฉบับใดระบุว่าสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้านี้อยู่ภายใต้การ
ควบคุมของกฎหมายฉบับนี้ รวมทั้งสถานะของผู้ เช่าตามสัญญาก็หาใช่ผู้บริโภคตามความใน
พระราชบัญญัติข้อสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ไม่ 
  
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
 

1. เพื่อศึกษาถึงปัญหาที่แท้จริงของสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่า 
ซึ่งเป็นสัญญาส าเร็จรูปและมีข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม  

2. เพื่อศึกษาว่าประเทศไทยมีบทกฎหมายใดที่เกี่ยวข้องในการควบคุมการท าสัญญาเช่า
พื้นที่ศูนย์การค้า ซึ่งเป็นสัญญาส าเร็จรูปและมีข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม นักกฎหมายหรือศาลไทยใช้
หลักการตีความอย่างไร ที่เกี่ยวกับข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมมาประกอบการใช้ดุลพินิจในการตัดสิน    
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คดีความ และในประเทศอังกฤษ เยอรมัน ฝรั่งเศส และสหรัฐอเมริกา หากเกิดปัญหาเกี่ยวกับสัญญา
ส าเร็จรูปทีม่ีข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม จะใช้หลักการตีความและแก้ปัญหาอย่างไร 

3. เพื่อวิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการท าสัญญาเช่าพื้นที่
ศูนย์การค้า และเยียวยาความเสียหายให้กับผู้เช่าที่ได้รับความเสียหายจากการท าสัญญาเช่าพื้นที่
ศูนย์การค้า 

4. เพื่อเสนอแนะมาตราการในการแก้ไขกฎหมายของประเทศไทยที่เกี่ยวกับคุ้มครอง    
ผู้เช่าในการท าสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าจากผู้เช่า  

 
1.3 สมมตุิฐานการศึกษา 
 

สัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าถูกก าหนดและจัดท าโดยฝ่ายผู้ให้เช่าที่มีอ านาจต่อรองทาง
เศรษฐกิจเพียงฝ่ายเดียว จึงเป็นสัญญาส าเร็จรูปและมีข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมหลายประการ ท าให้    
ผู้เช่าถูกเอารัดเอาเปรียบและได้รับความเสียหาย กฎหมายที่มีอยู่ปัจจุบัน คือ พระราชบัญญัติคุ้มครอง
ผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 
พระราชบัญญัติข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 รวมถึงหลักกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไม่เพียงพอ 
ที่จะน ามาปรับใช้เพือ่แก้ปัญหาสัญญาส าเร็จรูปของผู้ให้เช่าได้ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจึงควรออก
ประกาศ ให้ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและมีข้อก าหนดหน้าที่ ความรับผิด 
และบทลงโทษ ระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่า เพื่อให้สัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าตั้งอยู่บนพื้นฐานแห่งความ
ยุติธรรมและเสมอภาคทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่า 

 
1.4 ขอบเขตการศึกษา 
 

วิทยานิพนธ์นี้ ศึกษามาตราการทางกฎหมายเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้เช่าที่เข้าท าสัญญา
เช่าพื้นที่ศูนย์การค้าซึ่งเป็นสัญญาส าเร็จรูปและมีข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมหลายประการ เช่น ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์  พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541  พระราชบัญญัติข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 
พ.ศ. 2540  พระราชกฤษฎีกา ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและ
ลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องกับการท าสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้า 
พร้อมทั้งศึกษาเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสัญญาไม่เป็นธรรมของ ประเทศอังกฤษ 
เยอรมัน ฝรั่งเศส และสหรัฐอเมริกา 
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1.5 วิธีการด าเนินการศึกษา 
 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ ด าเนินการศึกษาค้นคว้าและวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary 
Research) จากเอกสารทั้งภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ ในรูปแบบของหนังสือกฎหมาย บทความ
ทางวิชาการ เอกสารทางวิชาการ รายงานวิจัย ค าพิพากษาฎีกา ข้อมูลทางอิเล็กรอนิกส์ในเว็บไซด์
ต่างๆ รวมถึงสัญญาส าเร็จรูปของบริษัทเงินทุนต่างๆ ในแง่ผลกระทบในทางปฏิบัติและปัญหา
กฎหมายในการควบคุมสัญญาส าเร็จรูปที่มีข้อสัญญาไม่เป็นธรรมในประเทศไทยและต่างประเทศ โดย
น าข้อมูลที่ได้มาประกอบการศึกษาและน ามาเปรียบเทียบเพื่อสรุปเป็นข้อเสนอแนะในการปรับปรุง
กฎหมายที่เกี่ยวกับการท าสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้า เพื่อให้สัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าตั้งอยู่บน
พื้นฐานแห่งความยุติธรรมและเสมอภาคทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่าต่อไป 

 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1. เพื่อให้ทราบถึงปัญหาที่แท้จริงของสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าระหว่างผู้ให้เช่ากับ    
ผู้เช่า ซึ่งเป็นสัญญาส าเร็จรูปและมีข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม เป็นสาเหตุให้ผู้ให้เช่าเอารัดเอาเปรียบ      
ผู้เช่า จากข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมหลายประการ ท าให้ผู้เช่าได้รับความเสียหายไม่สามารถใช้ประโยชน์
ในพื้นที่เช่าประกอบการค้าได้ตามวัตถุประสงค์การเช่า 

2. เพื่อให้ทราบว่าประเทศไทยมีบทกฎหมายใดที่เกี่ยวข้องในควบคุมการท าสัญญาเช่า
พื้นที่ศูนย์การค้า ซึ่งเป็นสัญญาส าเร็จรูปและมีข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม นักกฎหมายหรือศาลไทย      
ใช้หลักการตีความอย่างไร ที่เกี่ยวกับข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมมาประกอบการใช้ดุลพินิจในการตัดสิน    
คดีความ และในประเทศอังกฤษ เยอรมัน ฝรั่งเศส และสหรัฐอเมริกา หากเกิดปัญหาเกี่ยวกับสัญญา
ส าเร็จรูปที่มีข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม จะใช้หลักการตีความและแก้ปัญหาอย่างไร 

3. เพื่อให้ทราบถึงปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้เช่าที่ได้ความเสียหายจาก
การท าสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้ากับผู้ให้เช่า 

4. เพื่อให้ทราบถึงมาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมการท าสัญญาเช่าพื้นที่
ศูนย์การค้า เพื่อเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสมในการแก้ไขกฎหมายของประเทศไทยที่เกี่ยวกับ
คุ้มครองผู้เช่าในการท าสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าจากผู้เช่า ให้ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ในศูนย์การค้าเป็น
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและมีข้อก าหนดหน้าที่ ความรับผิด และบทลงโทษ ระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่า   
ให้เพื่อให้สัญญาเช่าพื้นที่ในศูนย์การค้าตั้งอยู่บนพื้นฐานแห่งความยุติธรรมและเสมอภาคทั้ง             
ผู้เช่าและผู้ให้เช่า 
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บทที่ 2 
ความหมาย ความเป็นมา แนวคิดและทษฏีการให้เช่าพื้นที่ศูนย์การค้า 

 
2.1 ความหมายและความเป็นมาของธุรกิจให้เช่าพื้นที่ศูนย์การค้า 
 

2.1.1 ความหมายของศูนย์การค้า 
จุฑาภรณ์ สุวรรณเพชร ได้ให้ความหมายของ “ศูนย์การค้า” หมายถึง อาคาร

หรือ กลุ่มอาคารที่จัดให้มีพื้นที่เพื่อประกอบการค้า และท าธุรกิจต่างๆ ร่วมกันบนแปลงที่ดิน         
ซึ่งก าหนดไว้พ้ีนที่ส่วนพาณิชยกรรมและอื่นๆ โดยมีส่วนสาธารณะประโยชน์ใช้สอยร่วมกัน เช่น ถนน 
ที่จอดรถยนต์ พืน้ที่ภูมิสถาปัตยกรรม ทางเดิน บันได ลิฟต์ และอื่นๆ ที่จ าเป็นต่ออาคาร1 

ชนินทร์ ชนินทร์สถาปัตย์ ได้ให้ความหมายของ “ศูนย์การค้า” หมายถึง ร้านค้า
ปลีกที่มารวมตัวกัน โดยใช้อาณาบริเวณเดียวกันจึงมีลักษณะใหญ่ มีสินค้าจ าหน่ายหลายอย่างหลาย
ประเภทสินค้าที่จัดแบ่งขายจัดแจงออกเป็นแผนกหรือร้านค้าย่อยตามประเกทของสินค้า ทั้งนี้  เพื่อ
ประโยชน์ในการส่งเสริมการขาย การใช้บริการ การบัญชี และการควบคุมสินค้า ส่วนใหญ่เป็นจ าพวก
เสื้อผ้าส าหรับสุภาพสตรี, บุรุษ, เด็ก, ผ้า, เครื่องแกัว, เครื่องไฟฟ้า, ของใช้ประจ าบ้าน, เฟอร์นิเจอร์
ประดับบ้านเป็นต้น ศูนย์การค้ามักตั้งอยู่ในย่านการค้าใหญ่ๆ ที่มีคนผ่านไปมามากๆ มีสินค้าจ าหน่าย
มากกว่าร้านค้าประเภทอื่นๆ และให้บริการแก่ลูกค้าอย่างกว้างขวางกว่าร้านค้าประเภทอื่น2 

มาลินี ศรีสุวรรณ ได้ให้ความหมายของ “ศูนย์การค้า” หมายถึง ที่รวมของ
ร้านค้าต่างๆ ไว้ ในกลุ่มเดียวกัน โดยมีการบริการในส่วนต่างๆ ร่วมกัน ชึ่งรวมถึงการจอดรถ ทั้งรถ
บริการ และรถลูกค้า3 

                                           

 1 จุฑาภรณ์ สุวรรณเพชร. (2528). ผลของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ชานเมืองต่อการใช้
ที่ดินและการจราจรบริเวณใกล้เคียง กรณีศึกษาเซ็นทรัลพลาซ่า. (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต ภาค
วิชาการวางแผนภาคและเมือง). กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 

 2 ชนินทร์ ชนินทร์สถาปัตย์. (2527). ศูนย์การค้าวงเวียนใหญ่. (วิทยานิพนธ์
สถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์). กรุงเทพฯ: สถาบันเทคโนโลยีพระจอม
เกล้าเจ้าคุณทหารลาดกระบัง. 

 3 มาลินี ศรีสุวรรณ. (2542). ความรู้เกี่ยวกับการออกแบบอาคารประเภทต่างๆ. 
กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยศิลปากร. 
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สมชาย เดชะพรหมพันธ์ ได้ให้ความหมายของ “ศูนย์การค้า”หมายถึง ย่านที่มี
กิจกรรมการค้า และบริการต่างๆ มารวมกันอยู่อย่ างหนาแน่นในต าแหน่ง หรอท าเลที่จะให้
ผลตอบแทน โดยทั่วไปมักจะพบว่าศูนย์การค้ามักจะตั้งอยู่ในบริเวณที่มียวดยานไปมาจ านวนมาก 
และมีคนเดินเท้าไปมาอย่างหนาแน่นอีกด้วย ท าให้โอกาสการค้าในบริเวณนี้สูง และยังมีผลต่อการ 
ขยายตัวของเมือง4 

เอื้อม อนันตศาสตร ์ ได้ให้ความหมายของ “ศูนย์การค้า”หมายถึง ตลาดใหญ่ๆ 
มีผู้คนมาซื้อขายติดต่อกันเป็นจ านวนมาก5 

DAWSON JOHN A ได้ให้ความหมายของ “ศูนย์การค้า” หมายถึง กลุ่มของ
อาคารทางพาณิชยกรรมที่ถูกออกแบบในทางสถาปัตยกรรมเข้าด้วยกัน โดยอาคารเหล่านี้ถูกสร้างขึ้น
ในพื้นที่ขนาดหนึ่ง ซึ่งได้รับการวางแผน, การถูกพัฒนา, การถูกเป็นเจ้าของ และถูกจัดการ ให้เป็น
หน่วยปฎิบัติงานสัมพันธ์ต่อที่ตั้งและขนาดของร้านค้าต่างๆ ภายในบริเวณการค้านั้นๆ ซึ่งเป็นหน่วย
ให้บริการบริการตามปกติจะต้องจัดให้มีที่จอดรถ ชนิด ON - SITE (ด้านข้าง) ในปริมาณที่จ ากัด
สัมพันธ์กับชนิด และขนาดของร้านค้านัน้ๆ6 

NADINE BEDDINGTON (1990 : XIV) ได้กล่าวไว้ว่า“ศูนย์การค้า” (ค าจ ากัด
ความ) การวางแผนการจับจ่ายซื้อสินคัาแบบครบวงจร ภายใต้ศูนย์กลางการเช่าพื้นที่ของพ่อค้าขาย
ปลีกแต่ละคนที่มีระดับการควบคุม โดยบุคคลซึ่งเป็นผู้บริหารรับผิดชอบรว่มทั้งหมดจากส่วนกลาง 

สรุปความหมายของศูนย์การค้า ในความหมายผู้เขียน ดังนี ้
"ศูนย์การค้า" หมายถึง สถานที่รวมร้านค้าซึ่งจ าหน่ายสินค้าหลากหลายประเภท

และบริการต่างๆ ไว้ในพื้นที่เดียวกันอย่างครบวงจรเพื่อบริการลูกค้า ทั้งพื้นที่ขนาดเล็กและขนาดใหญ่ 
ซึ่งต่อไปในวิทยานิพนธ์นี้จะเรียกว่า "ศูนย์การค้า" 

"พื้นที่เช่า" หมายถึง พื้นที่ที่ผู้ประกอบธุรกิจจัดสรรเป็นสัดส่วนและน าออกให้    
ผู้เช่า เช่าพื้นที่เพ่ือจ าหน่ายสินค้าหรือให้บริการแก่ลูกค้าที่เข้ามาใช้บริการภายในศูนย์การค้า โดยผู้เช่า 
หรือผู้บริโภคมีสิทธิครอบครองพื้นที่เช่าตลอดระยะเวลาการเช่าพื้นที่ ซึ่งต่อไปในวิทยานิพนธ์นี้       
จะเรียกว่า "พื้นที่เช่า" 

                                           

 4 สมชาย เดชะพรหมพันธุ์. (2522). ภูมิศาสตร์ส าหรับเมือง. กรุงเทพฯ: รุ่งวัฒนา. 

 5 เอื้อม อนันตศาสตร์. (2539). การออกแบบผังบริเวณ. กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัย
รังสิต. 

 6 Dawson, J. A. (1983). Shopping center development. Topies In 
Applied geography. P.l. Singapore: Selector Printing Co Pte. 
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"เจ้าของกรรมสิทธิ์ในพื้นที่เช่า" หมายถึง ผู้เป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง   
บนที่ตั้งศูนย์การค้าและในพื้นที่เช่าตามเอกสารสิทธิ์หรือโฉนดที่ดิน ซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินและสิ่งปลูก
สร้างตามกฎหมาย ซึ่งต่อไปในวิทยานิพนธ์นี้จะเรียกว่า "เจ้าของกรรมสิทธิ"์ 

"ผู้ประกอบธุรกิจ" หมายถึง ผู้มีสิทธิตามกฎหมายในการให้เช่าพื้นที่ภายใน
ศูนย์การค้า ซึ่งผู้ประกอบธุรกิจอาจเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ในพื้นที่เช่าตามกฎหมายที่แท้จริง หรืออาจ
เป็นผู้เช่าพื้นที่จากเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย อันมีสิทธิใช้ประโยชน์จากพื้นที่เช่า ตลอดจนน า
พื้นที่ออกให้เช่า ซึ่งต่อไปในวิทยานิพนธ์นี ้จะเรียกว่า "ผู้ให้เช่า" 

"ผู้บริโภค" หมายถึง ผู้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าจากผู้ประกอบธุรกิจ เพื่อ
จ าหน่ายสินค้าหรือให้บริการกับลูกค้าภายในศูนย์การค้า ซึ่งต่อไปในวิทยานิพนธ์นี้จะเรียกว่า "ผู้เช่า" 

 
2.1.2 วิวัฒนาการของศูนย์การค้าในเขตกรุงเทพมหานคร 

ศูนย์การค้าที่เกิดขึ้นจากในอดีตจนถึงปัจจุบัน วิวัฒนาการของศูนย์การค้าใน    
แต่ละยุคสมัยมีความแตกต่างกันไปตามสภาพของสังคม เศรษฐกิจและเทคโนโลยีที่ได้เปลี่ยนแปลงไป 
นายชนินท์ ชนินท์สถาปัตย์7 ได้ท าการศึกษาถึงการเจริญเติบโตของการค้าตั้งแต่อดีตเกิดขึ้น และ     
มีวิวัฒนาการมาพร้อมๆ กับการเจริญเติบโตของชุมชน ตั้งแต่มนุษย์ในสมัยโบราณที่เริ่มตั้งถิ่นฐานท า
การเกษตรกรรมซึ่งพึ่งพาอาศัยกัน โดยมีปัจจัย 4 ประการของมนุษย์เป็นพื้นฐานในการเป็นอยู่ และ
เมื่อมนุษย์เริ่มพัฒนาตัวเอง ในขณะเดียวกันสภาพแวดล้อมเปลี่ยนไปด้วย จ านวนประชากรก็เพิ่มขึ้น 
ดังนั้น เพื่อความอยู่รอดจึงต้องท างานมากขึ้น ซึ่งก่อให้เกิดความช านาญแต่ละอย่างของแต่ละคน หรือ
กลุ่มคน ซึ่งของบางอย่างที่จ าเป็นต่อการด ารงชีพที่คนเองไม่มีเวลาท าหรือหามาได้ ดังนั้น จึงเกิดการ
แลกเปลี่ยนของหรือปัจจัยกันและกัน ในตอนแรกก็ใช้ของมาแลกกัน ต่อมาก็มีการสมมติตัวแทน      
ในการแลกเปลี่ยนซึ่งก็คือเงิน และในที่สุดจึงมาเป็นการซื้อขายในปัจจุบัน 

เริ่มแรกทีเดียวการค้าขายมักอาศัยเส้นทางคมนาคมที่สะดวกตามธรรมชาติ คือ
ทางน้ า ตามวิถีชีวิตของคนไทยที่มีความผูกพันกับแม่นั้า ล าคลอง มาช้านาน มีเรือเป็นพาหนะในการ
ค้าขาย และเกิดเป็นตลาดน้ า ซึ่งการค้าขายเป็นหนึ่งในอาชีพส าหรับสมัยนั้น ต่อมา (ประมาณสมัย
รัชกาลที่ 4-5) มีการพัฒนาเส้นทางคมนาคมทางบก ท าให้ลดความส าคัญของเส้นทางคมนาคมทางน้ า
ไป มีการเร่ขายสินค้าตามเส้นทางคมนาคม (ในย่านชุมชน) เมื่อพอมีเงินจึงมีการตั้งรกรากเปิดกิจการ 

                                           
 

7 ชนินทร์ ชนินทร์สถาปัตย์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 2 
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ร้านช า ร้านแผงลอย ฯลฯ มีการรวมกลุ่มร้านค้าเป็นย่าน ๆ โดยมักจะอยู่ตามมุมถนนสายใจกลาง
เมือง หรือ ริมสองข้างทางถนน ประชาชนมักจะมาหาซื้อเครื่องใช้ เช่น เสือผ้า เครื่องนุ่งห่ม อุปกรณ์
การเกษตร เป็นต้น (โดยมีลักษณะการก่อสรัางแบบเดียวกับตลาดปีนังและสิงคโปร์) ร้ านค้า ย่อยนี้
เรียกว่า “GENERAL STORE" เป็นร้านที่รับเอาผลผลิตมาขาย มักจะขายเป็นสินค้าเฉพาะอย่างไป    
ซึ่งร้านค้าเหล่านี้เปิดบริการเฉพาะกลางวัน เป็นตัวที่ก่อเกิดเป็นศูนย์การค้าในปัจจุบัน 

จนกระทั่ง ใน พ.ศ. 2468 การค้าปลีกได้เริ่มขยายตัวในรูปของสหกรณ์ และได้รับ
ความนิยมที่แพร่หลายใน พ.ศ. 2491 ซึ่งการค้าที่เกิดขึ้นพอจ าแนกได้ 2 อย่าง คือ การขายปลีกกับ
การขายส่ง และมักจะเป็นการซื้อขายของจ านวนทีละมากๆ ดังนั้น การขายปลีกจึงได้เจริญแพร่หลาย
ออกไป 

จากการที่สภาพเศรษฐกิจที่บีบตัว ผู้คนไม่มีเวลาเที่ยวเตร่เพื่อซื้อหาสินค้าได้
หลายที่จึงท าให้เกิดการรวมตัวของร้านค้าย่อยต่างๆ เข้ามาเป็นศูนย์การค้าที่มีสินค้าหลายชนิด เพื่อให้
ผู้ที่มาซื้อมาจับจ่ายสินค้าใช้สอยสะดวก 

ศูนย์การค้าในระยะแรกของไทย มีลักษณะเป็นตึกแถวอยู่ในย่าน หรือละแวก
เดียวกัน จ าหน่ายสินค้าหลายประเภท สามารถต่อรองสินค้าได้ซึ่งท าเลที่ตั้งของกิจการค้านี้อยู่ในย่าน
พาหุรัด ส าเพ็ง และบางล าพู รวมไปถึงโรงละคร โรงงิ้ว โรงลิเก และโรงภาพยนตร์ ก็เริ่มขึ้นตามย่าน
ต่างๆ 

ต่อมา ใน พ.ศ. 2495 นักการค้าจีนได้ประยุกษ์แนวความคิดตามแบบฝรั่งพัฒนา
ระบบการด าเนินงานแบบห้างสรรพสินค้าขึ้นมาในบริเวณเยาวราช ขายสินค้าประเภทต่างๆ ซึ่งส่วน
ใหญ่สั่งมาจากต่างประเทศทั้งจากอเมริกาและญี่ปุ่น โดยมีลักษณะของสินค้าเป็นพวกเครื่องประดับ
เสื้อผ้า เครื่องไฟฟ้า และของใช้ชีวิตประจ าวัน ห้างสรรพสินค้าในระยะนั้น ได้แก่ ห้างใต้ฟ้า และห้าง
แมวด า 

ความนิยมของกิจการแบบนี้ ส่งผลให้เกิดห้างสรรพสินค้าขึ้นอีกหลายแห่งที่มี
ชื่อเสียงจนมาถึงในปัจจุบัน คือ ห้างเซ็นทรัล ซึ่งเปิดท าการแห่งแรกที่วังบูรพา ใน พ.ศ. 2501 และ
นับเป็นห้างสรรพสินค้าที่ใหญ่ที่สุดในขณะนั้น ส่วนห้างสรรพสินค้าที่มีชื่ออีกแห่งหนึ่ง คือ ห้าง        
ไนติงเกล โอลิมปิค ท าเลที่ตั้งของห้างสรรพสินค้าเปลี่ยนไปจากย่านเยาวราชมาเป็นวังบูรพา และการ
จัดการได้เปลี่ยนแปลงไป ทั้งในส่วนของประเภทสินค้าที่มีให้เลือกมากกว่าเดิม การตกแต่งภายในของ
ห้าง การจัดวางสินค้า ตลอดจนการต้ังราคาที่พัฒนาตามแบบห้างสรรพสินค้าในยุโรป และอเมริกา 

กิจการห้างสรรพสินค้าได้พัฒนาเจริญก้าวหน้าขึ้นมาเรื่อยๆ มีการเปิดสาขาใหม่
เพิ่มมากขึ้น เช่น ห้างเซ็นทรัล สาขาสีลม ใน พ.ศ. 2507 ห้างสรรพสินค้าไทไตมารูจากประเทศญี่ปุ่น 
เข้ามาด าเนินการที่ราชประสงค์แข่งขันกับห้างสรรพสินค้าในประเทศไทย  
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สรุปได้ว่าห้างสรรพสินค้านั้น มีลักษณะเหมือนกับการรวมร้านค้าปลีกเฉพาะ
อย่างมาอยู่ภายในรัานเดียวกัน ตัวอย่าง เช่น ห้างบางล าภูสรรพสินค้า เมอร์รี่คิงส์ ตั้งฮั่วเส็ง ห้างแก้ว
ฟ้า เอดิสัน พาต้า เอทีเอ็ม คาเธ่ย์ เป็นต้น และนอกจากห้างสรรพสินค้าดังกล่าวแล้ว 

ประมาณ พ.ศ. 2512 แบบของห้างสรรพสินค้าได้เปลี่ยนแปลงครั้งใหญ่จากการ
เป็นห้างสรรพสินค้าโดดๆ มาเป็นศูนย์การค้า มีทั้งห้างสรรพสินค้าและร้านค้าต่างๆ รวมอยู่ในอาคาร 
เดียวกัน เช่น ศูนย์การค้าสยามเซ็นเตอร์ และศูนย์การค้าราชด าริ (ตั้งขึ้น ใน พ.ศ. 2515) ในระยะนี้ 
ผู้ลงทุนมักน ามาตราฐานของศูนย์การค้าในต่างประเทศมาเป็นตัวอย่าง 

ปัจจุบันระบบการค้าอีกลักษณะหนึ่ง ซึ่งได้รับการพัฒนาให้สมบูรณ์แบบมากขึ้น
ในลักษณะของ ช็อปปิ้งคอมเพล็กซ์ หรือ ศูนย์การค้านานาชาติ คือ นอกจากจะมีห้างสรรพสินค้าและ
ร้านค้าต่างๆ แล้วยังประกอบไปด้วยสิ่งอื่นๆ ภายในอาคารเดียวกัน เช่น อาคารส านักงาน โรงแรม   
โรงภาพยนตร์ สวนสนุก ห้องจัดนิทรรศการ และศูนย์แสดงสินค้า เป็นต้น ตัวอย่างเช่น เซ็นทรัล
พลาซ่าลาดพร้าว อัมรินทร์พลาซ่า มาบุญครองเซ็นเตอร์ ฟอร์จูนทาวน์ เดอะมอลล์ พันธ์ทิพย์พลาซ่า
เวิลด์เทรดเซ็นเตอร์ สยามเช็นเตอร์ เป็นต้น 

พ.ศ. 2537 ยุคใหม่ของธุรกิจศูนย์การค้าน่าสนใจมากขึ้น เกิดการร่วมลงทุนเพื่อ
พัฒนาศูนย์การค้าให้ก้าวเข้าสู่คอมเพล็กซ์ขนาดใหญ่ ตัวอย่างเช่น เซ็นทรัลบางนา ซิตี้คอมเพล็กช์ 
(การร่วมลงทุนระหว่างเซ็นทรัล กับ 4 กลุ่มนักธุรกิจชื่อดัง) เซ็นฑรัลพระราม 3 สาธุประดิษฐ์(เซ็นทรัล 
ร่วมลงทุน กับ กลุ่มบุญน าทรัพย์) ซีคอนสแควร์ (มีห้างโรบินสัน กับ สยามจัสโกั) ฟิวเจอร์พาร์ค  
พลาซ่า บางแค (มีห้างโรบินสัน กับ เยาวฮัน) โดยที่ศูนย์การค้าต่างๆ ยังคงมีการแข่งขันและการ 
พัฒนาศูนย์การค้าในรูปแบบต่างๆ อยู่ตลอดเวลา8 

สรุปได้ว่าวิวัฒนาการของศูนย์การค้าในแต่ละยุคสมัยมีความต่างกันไปตามสภาพ
ของสังคม เศรษฐกิจ และเทคโนโลยี เริ่มจากกิจการร้านค้าของช า ร้านค้าแผลงลอย การรวมกลุ่ม
ร้านค้าเป็นสหกรณ์ การจ าหน่ายสินค้าหลายประเภทลักษณะตึกแถวอยู่ในย่านเดียวกัน การน าเข้า
สินค้าจากต่างประเทศมาค้าปลีกและส่งจ าหน่ายในห้างสรรพสินค้า จนพัฒนาเป็นศูนย์การค้า และ    
ช็อปป้ิงคอมเพล็กซ์ หรือศูนย์การค้านานาชาติ  

 
 
  

                                           
 8 อาร์ต แอนด์ ไอเดีย. (2537). ศูนย์การค้า ONE STOP SHOPPING. บทความ

พิเศษ, 2(16), 46-57. 
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2.1.3 ทฤษฎีหลักการที่เกี่ยวกับระดับขนาดของศูนย์การค้าระดับเมือง 
JOSEPH DE CHIARA ได้กล่าวถึง การแบ่งระดับและขนาดของศูนย์การค้า

ส าหรับเมือง โดยแบ่งออกเป็น 3 ระดับ ดังนี้ 
1. ศูนย์การค้าละแวก (NEIGHBOURHOOD CENTER) ศูนย์การค้าระดับนี้     

จะจ าหน่ายสินค้าประเภทซื้อสะดวกและขายไดัง่าย (CONVENIENCE GOODS) และอาจมีบริการ
เกี่ยวกับส่วนตัว (PERSONAL SERVICES) เช่น ท าผม ดัดผม เสริมสวย เป็นต้น โดยภายใน
ศูนย์การค้าระดับนี้จะมีร้านซุปเปอร์มาร์เก็ต และร้านขายยาเป็นบริการหลักส าหรับสถานที่ ดังนั้น   
จะอยู่บริเวณใกล้กับทางแยกของถนนสายรองหรือถนนสายรวม (COLIECTOR STREETS) เป็นต้น
รัศมีการให้บริการของศูนย์การค้าระดับนี้มีประมาณ 1/2 ไมล์ ให้บริการแก่ประชาชนไม่น้อยกว่า
4,000 คน มีร้านค้าประมาณ 5 - 20 ร้าน และมีพื้นที่ศูนย์การค้าประมาณ 30,000 - 75,000 ตาราง
ฟุต 

2. ศูนย์การค้าของชุมชน (COMMUNITY - SIZE CENTER) ศูนย์การค้าระดับนี้
จะจ าหน่ายสินค้าบางอย่างเช่นเดียวกันกับศูนย์การค้าละแวก แต่สินค้าประเภทเลือกซื้อ (SHOPPING 
GOODS) เพิ่มขึ้นมา เช่น เครื่องแต่งกาย เป็นต้น โดยภายในศูนย์การค้าจะประกอบไปด้วย          
ร้านจ าหน่ายสินค้าทั่วไปและห้างสรรพสินค้าขนาดไม่ใหญ่นัก โดยที่ตั้งของศูนย์การค้าระดับนี้จะอยู่
บริเวณใกล้กับทางแยกของถนนสายหลัก ถนนสาย ถนนสายประธาน หรือถนนสายพิเศษ รัศมีการ
ให้บริการของศูนย์การค้าระดับนี้มีประมาณ 2 ไมล์ ให้บริการแก่ประชาชน 35,000 คน มีร้านค้า
ประมาณ 15 - 40 ร้าน และมีพื้นที่ศูนย์การค้าประมาณ 100,000 - 250,000 ตารางฟุต 

3. ศูนย์การค้าของภูมิภาค (REGIONAL CENTER) ศูนย์การค้าระดับนี้          
จะจ าหน่ายสินค้า เช่นเดียวกันกับศูนย์การค้าระดับชุมชน แต่สินค้าทั่ วไปที่ เป็นสินค้าถาวร 
(DURABLE GOODS) เพิ่มขึ้นมา เช่น เครื่องประดับ เฟอร์นิเจอร์ เป็นต้น โดยภายในศูนย์การค้า     
จะประกอบไปด้วยร้าน จ าหน่ายสินค้า ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ 1 - 2 แห่ง โดยที่ตั้งของศูนย์การค้า
ระดับนี้จะอยู่บริเวณ ใกล้กับทางแยกของถนนสายประธาน หรือถนนสายพิเศษ รัศมีการให้บริการ
ของศูนย์การค้าระดับนี้ประมาณ 4 ไมล์ ให้บริการแก่ประชาชน 150,000 คน มีร้านค้าประมาณ 40 - 
80 ร้าน และมีพื้นที่ศูนย์การค้าประมาณ 400,000 - 1,000,000 ตารางฟุต9  

กิจฐเชต ไกรวาส ได้ท าการศึกษา พบว่าศูนย์การค้านั้นจะแบ่งออกได้เป็น        
3 ระดับ โดยแบ่งระดับของศูนย์การค้าดังกล่าวนั้นจะใช้ขนาดของศูนย์การค้า ประเภทของสินค้า 

                                           
 

9 อาร์ต แอนด์ ไอเดีย, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 8  
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จ านวนลูกค้า ระยะทางในการเดินทางเข้ามาใช้บริการของศูนย์การค้า และระดับความส าคัญของถนน
ที่ผ่านศูนย์การค้ามาใช้เป็นเกณฑ์ในการแบ่ง นอกจากนี้แลัวยังพบว่าศูนย์การค้าในแต่ละระดับนั้น   
จะมีท าเลที่ตั้งแตกต่างกันออกไป10 

สรุปว่าศูนย์การค้าระดับเมือง แบ่งออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่ ศูนย์การค้าละแวก
จ าหน่ายสินค้าประเภทซื้อสะดวกและขายง่าย ศูนย์การค้าชุมชนจะคล้ายกับละแวกแต่เพิ่มประเภท
การเลือกซื้อจ าหน่ายสินค้าทั่วไปและห้างสรรพสินค้าขนาดไม่ใหญ่นัก และศูนย์การค้าของภูมิภาค
จ าหน่ายสินค้าทั่วไปที่ เป็นสินค้าถาวร ในศูนย์การค้าประกอบไปด้วยร้านจ าหน่ายสินค้า 
ห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ 1-2 แห่ง ทั้งนี้ การแบ่งระดับของศูนย์การค้าดังกล่าวจากขนาดของ
ศูนย์การค้า ประเภทของสินค้า จ านวนลูกค้า ระยะทางการเดินทางไปศูนย์การค้า ความส าคัญของ
ถนนที่ผ่านศูนย์การค้า ตลอดจนท าเลที่ตั้งของศูนย์การค้าอีกปัจจัยนึงด้วย 
 

2.1.4 ลักษณะของศูนย์การค้าในกรุงเทพมหานคร 
ชนินทร์ ชนินทร์สถาปัตย์ ได้ท าการศึกษาถึงกลุ่มตัวอย่างและสภาพลักษณะของ

ศูนย์การค้า ซึ่งอาจจะสรุปลักษณะของศูนย์การค้าที่มีอยู่ในกรุงเทพมหานครออกเป็น 4 ลักษณะคือ 
1. ศูนย์การค้าลักษณะตึกแถวเรียงรายตามความยาว และติดอยู่กับสองข้างถนน 

เช่น ส าเพ็ง ประตูน้ า บางล าพู เป็นต้น 
2. ศูนย์การค้าลักษณะตึกแถวจัดกลุ่มตั้งฉากกับถนน เช่น สยามสแควร์ 
3. ศูนย์การค้าลักษณะตึกแถวหลายแถว ขนานกับถนนใหญ่ เช่น ราชประสงค์ 
4. ศูนย์การค้าแบบ SHOPPING CENTERS เช่น ศูนย์การค้าสยาม ราชด าริ 

อาเขต และเซ็นทรัล พลาซ่า11 
เอื้อม อนันตศานต์ ได้กล่าวเสริมถึง ลักษณะของศูนย์การค้าขนาดใหญ่สมัย

ปัจจุบันนิยมจัดหน่วยบริการอย่างอื่นเพิ่มเข้าในศูนย์การค้าอีกด้วย เช่น โรงภาพยนต์ สถานที่ท าการ 
ธนารคาร ไปรษณีย์ และบางทีก็มีโรงแรม สถานีอนามัย รวมทั้งอาคารส่งเสริมวัฒนะธรรม12 

                                           
 10 กิจฐเชต ไกรวาส. (2528). อิทธิพลของศูนย์การค้าต่อการเปลี่ยนแปลงของเมือง

เชียงใหม่. (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง). กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย. 

 11 ชนินทร์ ชนินทร์สถาปัตย์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 2  
 12 เอื้อม อนันตศาสตร,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 5 



13 
 

 

สรุปว่าลักษณะของศูนย์การค้าในกรุงเทพมหานครแบ่งออกเป็น 4 ลักษณะ คือ
ลักษณะตึกแถวเรียงรายตามความยาวและติดอยู่กับสองข้างถนน ลักษณะตึกแถวจัดกลุ่มตั้งฉาก     
กับถนน ลักษณะตึกแถวหลายแถวขนานกับถนนใหญ่ และแบบ SHOPPING CENTERS ทั้งนี้ ลักษณะ
ของศูนย์การค้าขนาดใหญ่ในปัจจุบันมีการเพิ่มบริการอีกหลายรูปแบบภายในศูนย์การค้าด้วย  

 
2.1.5 ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบศูนย์การค้า  

2.1.5.1 หลักในการออกแบบศูนย์การค้าในเมือง 
ชนินทร์ ชนินทร์สถาปัตย์  ได้ท าการศึกษาถึงหลักในการออกแบบ

ศูนย์การค้าในเมืองว่าด้วยการออกแบบศูนย์การค้า ผู้ออกแบบควรจะมีความเข้าใจในหลักการ
เบื้องต้นเสียก่อน ทั้งนี้ เพื่อให้เหมาะสมกับการใช้งาน และความต้องการของผู้ใช้งาน โดยมีสิ่งที่ต้อง
ค านึงถึงดังต่อใปนี ้

1. การเข้าถึง (ACCESSIBILITY) 
2. ร้านค้า - สินค้าและการจัดวางภายใน (CONVINIENCES) 
3. องค์ประกอบที่จะส่งเสริมศูนย์การค้านั้นๆ (SUPPORT STABILITY) 
4. สภาพแวดล้อม (ENVIRONMENT) 
 
1. การเข้าถึง (ACCESSIBILITY) 

1.1 ผู้ที่เดินเท้า จะต้องเข้าถึงส่วน PEDESTRAIN CIRCULATION 
ภายในได้โดยไม่อ้อมและปลอดภัยอาจใช้ SIGN หรืออ OPEN SPACE เพื่อเป็นเครื่องดูดสายตา       
ที่ทางเข้า 

1.2 รถยนต์ ทางเข้าของรถยนต์ ควรจะต้องห่างจากสี่แยกประมาณ 
45 เมตร (150 ฟุต) ถ้าศนูย์การค้ามีถนนใหญ่ผ่านตลอดควรเพิ่ม LANE พิเศษให้รถขึ้นลงและเลี้ยวได้
สะดวก การออกจากศูนย์การค้าต้องสะดวกเช่นกัน ไม่ควรให้มีการเลี้ยวขวาเข้าและออกจาก
ศูนย์การค้า การก่อให้เกิดปัญหาจราจรทั้งภายในและบนถนนหน้าศูนย์การค้าจะก่อให้เกิดความ
เสียหายแกศู่นย์การค้าใหญ่หลวง 

1.3 ผู้โดยสารรถโดยสารประจ าทาง ที่จอดรถโดยสารควรอยู่ใกล้
ทางเข้าใหญ่ (ซึ่งจะน าไปสู่ส่วน PEDESTRIN CIRCULATION ภายใน) และจะต้องไม่ขัดขวางทางเข้า
ของรถยนต์หรอืรถที่จอดส่งคนลงบนทางเท้า 

1.4. ที่จอดรถ จ านวนรถจอดขี้นอยู่กับ SALE AREA และเทศบัญญัติ
ระยะทางเดินจากที่จอดรถถึงส่วน MAGENT เช่น ห้างสรรพสินค้า โรงภาพยนตร์ หรือตลาด เป็นต้น 
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ควรอยู่ในรัศมี 100- 120 เมตร (300 - 400 ฟุต) ควรมีบริเวณส าหรับจอดรถเพื่อปล่อยคนลง         
ที่ทางเข้า 

1.5 ส่วนบริการ การส่งสินค้า การขนขยะและส่วน SERVICE อื่นๆ
จะต้องสะดวกและมิดชิด จากส่วนทางเข้าและทางเดินภายในส่วน SERVICE ควรแยกออกไปต่างหาก 
และป้องกันกลิ่นเสียง และภาพพจนไ์ม่ดีแก่ตัวศูนยก์ารค้าเองและบริเวณข้างเคียง 

2. ร้านค้า - สินค้าและการจัดวางภายใน (CONVENIENCES) 
ร้านค้านับว่าเป็นการดึงดูดลูกค้า ควรมีร้านค้าหลายๆ ประเภทสินค้า 

หลายชนิด เพื่อให้เกิดความแตกต่าง ทั้งสิ้นค้าอุปโภคและบริการ เช่น ห้างสรรพสินค้า ร้านของช า 
ร้านยา ร้าน อาหาร ธนาคาร ร้านตัดผม และไปรษณีย์ฯลฯ 

การจัดวางต าแหน่งร้านค้าใหญ่เล็กภายในศูนย์การค้า ควรจะต้อง
ค านึงถึงผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจการค้าของการของศูนย์การค้าโดยส่วนรวม พยายามให้ผู้ซื้อเดิน
ผ่านหน้าร้าน โดยทั่วถึง พยายามไม่ให้มีการเดินที่เป็นทางตัน เพื่อจะได้ขายได้เร็ว ท าให้เกิดกลุ่ม
(CLUSTER) ที่แต่ละร้านและทางเดินส่งเสริมชึ่งกันและกัน MAGNETS หรือร้านค้าที่ดึงดูดคนมากๆ
ควรแยกห่างกัน ประมาณ 90 เมตร หรือมากกว่า ถ้าเป็นศูนย์การค้าใหญ่ๆ อาจห่างกันถึง 250 เมตร
ก็ได้ 

3. องค์ประกอบอืน่ๆ ที่จะส่งเสริมศูนย์การค้า (SUPPORT STABILITY) 
3.1 POPULATION REGUIRED จ านวนประชากรเป็นตัวเลขที่

จะต้องน ามาพิจารณาในการสร้างศูนย์การค้า ส าหรับ REGIONAL SHOPPING CENTER จะต้องอยู่
ในย่าน   ที่มีความหนา แน่น ประชากรต้ังแต่ 1,000,000 ถึง 250,000 คน หรือมากกว่า 

3.2 LOCATIONAL REINFORCEMENT จะตัองไม่มีศูนย์การค้าใหญ่
อยู่ใกล้ ในรัศมี 10 - 25 ไมล์ ในต่างประเทศ REGIONAL SHOPPING CENTER 

3.3 REASONBLE SIZE ขนาดที่ตั้งของศูนย์การค้าจะต้องมีขนาด      
ที่พอเพียง ซึ่งขึ้นอยู่กับประชากร ที่มาใช้ในศูนย์การค้า ซึ่งจะบอกถึงเนื้อที่ของ SALE AREA และ
STORAGE AREA (มาตรฐานการค านวนพื้นที่ของ SHOPPING CENTER ของต่างประเทศไม่อาจ
น ามาใช้กับเมืองเราได้เพราะมาตรฐานค่าครองชีพและมาตรฐานอื่นๆ เช่น ขนาดรถยนต์ เทศบัญญัติ
ต่างๆ) 
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3.4 FLEXIBILITY อาคารและโครงสร้างสถาปัตยกรรมจะต้องอ านวย
ความสะดวกในการขยายตัว เนื้อที่ของ SALE AREA และ PETTERN ของ PEDESTRAIN WAY อย่าง
เต็มที ่การดัดแปลงจะตอ้งท าได้โดยสะดวก โครงสร้างควรเป็นชนิด LONG SPAN ไม่ควรใช้โครงสร้าง 
WALL BEARING การจัดระบบ MECHANICAL เช่น สายไฟ,  AIR CONDITION ต้องมีการดัดแปลง
ให้ใช้กับเนื้อที่ปริมาตรที่แปลกออกไปได้จากตัวอาคารทั้งหมด ควรต้องค านึงถึงการขยายตัวรวมทั้ง 
PARKING SPACE ด้วยการออกแบบหน้าตาของอาคารจ าเป็นต้องเรียบง่าย ไม่ลวดลายตายตัว เพื่อ
เผื่อไว้เป็นส่วนที่จะต้องเปลี่ยนแปลงใหม่ได้อยู่สมอ เช่น ไฟ ธง ที่ไม่ให้ซ้ าซากจ าเจ ท าให้เกิดความ  
โดดเด่น และมีการเปลี่ยนแปลงสิ่งแปลกใหม่อยู่สมอ เช่นเดียวกับแฟชั่น 

3.5. EMOTIONAL ATTACHMENT นอกจากความสะดวกสบายใน
การเข้า ในการจอดรถ และการเดินซื้อของแล้ว  SHOPPING CENTER จะต้องสร้าง “สัญลักษณ์” 
ของการซื้อสินค้าของประชาชนในย่านนั้น ชี่งจ าเป็นต้องมีทัศนีย์ภาพที่ให้ความสนใจแก่สายตา      
ทั้งภายนอก - ภายในแสดงถึงความมีรสนิยมดี ซึ่งจะบ่งถึงคุณภาพของสินค้าที่ขายภายในด้วย ภายใน
ควรให้ร่มรื่น ร่าเริง และสนุกตื่นเต้น การจัด ACTIVITY เช่น การจัดประกวดผลไม้ประจ าปี
นิทรรศการเสื้อผ้า เพื่อสร้างความสนใจเป็นพิเศษที่จะท าให้ผู้คนเข้ามาร่วมและคอยติดตาม           
ซึ่งสิ่งเหล่านี้จะท าให้ SHOPPING CENTER เป็นส่วนหนึง่ของสังคมที่มีชีวติชีวา 

4. สภาพแวดล้อม (ENVIRONMENT) 
ตัวศูนย์การค้ าจะต้องไม่ รบกวนหรือต่อความ ยุ่งยากให้กับ

สภาพแวดล้อม การเก็บขยะจะต้องมิดชิดและมีการวิธีการที่หมาะสมไม่ก่อความร าคาญให้กับอาคาร
ข้างเคียงและกับตัวเอง การวางต าแหน่ง SERVICE ควรค านึงถึงทิศลมและความสะดวก อาคารและ
กิจกรรมภายใน - ภายนอกอาคาร จะต้องส่งเสริมสภาพที่ดีต่อกันและกัน ความสูงอาคาร และ FAR 
ควรจะให้เหมาะสมกับสภาพแวดลอ้มนั้นๆ13 

2.1.5.2 การก าหนดพื้นที่และประเภทของกิจกรรม (SPACE ALLOTMENTS) 
มาลินี ศรีสุวรรณ ได้กล่าวว่า การวางผังบริเวณ ต้องทราบผลการ

วิเคราะห์ เกีย่วกับการก าหนดพ้ืนที่ส่วนให้เช่าทั้งหมด และแตกย่อยไปสู่สินค้าประเภทต่างๆ ที่ก าหนด
ขึน้ การก าหนดเขตการใช้ที่ดินและปญัหาต่างๆ จากการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ เพื่อให้รู้ถึง
การจราจร ทางเข้าต่างๆ รวมทั้งสภาพทางกายภาพของที่ตั้ ง ซึ่งประกอบไปด้วย การส ารวจ         
ภูมปิระเทศ ลักษณะของที่ดิน จากนั้นก็จะเริ่มการวางต าแหน่งของการใช้ที่ดินในส่วนต่างๆ 
ให้สอดคลอ้งกับข้อมลูที่วิเคราะห์ไว้ ซึ่งโดยทั่วไปแล้วจะแบ่ง ดังนี ้

                                           
 

13 ชนินทร์ ชนินทร์สถาปัตย,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 2 



16 
 

 

ส่วนที่เป็นโครงสร้าง (STRUXTURE) ประกอบด้วย 
- ส่วนร้านค้า 
- ส่วนบริการต่างๆ เช่น ส่วนเครือ่งปรบัอากาศ ไฟฟ้า 
- ส่วนบ ารุงรักษา ส่วนรับส่งสินค้า ทางรถบริการ 
- ส่วนพาณิชยกรรมอืน่ๆ เช่น ส่วนส านักงาน และส่วนบนัเทิง 
- ส่วนส าหรับให้บริการชุมชน เช่น ศูนย์ชุมชน ห้องประชุม บริเวณ      

ที่เล่นเดก็ 
ส่วนที่จอดรถ (CAR STORAGE AREA)  
- จอดรถระดับดิน 
- จอดรถซ้อนเป็นช้ัน 
ส่วนทางเดินคน (PEDESTRIAN AREAS) 
- ทางเชือ่มตอ่ระหว่างร้านค้าต่างๆ พลาซ่า คอร์ท ที่ไม่มีหลังคาคลุม 
- ทางเชื่อมต่อระหว่างร้านค้าต่างๆ ระเบียง  MALL คอร์ท ที่มี       

หลังคาคลุม 
ส่วนทางรถวิ่ง (CAR MOVEMENT AREA) 
- การแจกจ่ายระบบทางรถต่างๆ ในบริเวณโครงการ 
ส่วนการขนส่งสาธารณะ (PUBLIC TRANSPRTATION AREA) 
- ทางรถโดยสารที่จอดรถโดยสาร และที่จอดรถแท็กซี่ 
ส่วนสถาปัตยกรรม (BUFFER AREAS) 
- ส่วนภูมิสถาปัตยกรรมที่ใช้เป็นส่วนแบ่งส่วนรถบริการ หรือที่จอดรถ

จากระบบถนนสาธารณะหรอืส่วนรถบริการจากลูกค้า หรือใช้เป็นส่วนแยกรถลูกค้าเป็นส่วนๆ 
ส่วนที่เหลือไว้ (RESERVE AREA) 
- เพือ่การขยายตัวของโครงการ 

2.1.5.3 หลักในการวางผังและการจัดผังศูนย์การค้าลักษณะต่างๆ 
มาลินี  ศรีสุวรรณ ได้กล่าวถึ ง หลักในการวางผังและการจัดผัง

ศูนย์การค้าลักษณะต่างๆ ไว้ดังนี ้
หลัก ในการวางผั ง  (SITE PLANNING PRINCIPLES) การก าหนด

ต าแหน่งของส่วนต่างๆ ต้องพิจารณาถึง 
- การปอ้งกันรอบๆ ที่ตัง้ที่จะน าความเสือ่มมาสู่โครงการ 
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- ร้านค้าย่อยและกิจกรรมต่างๆ ต้องเปิดทางเดินหรือทางเท้าให้ลูกค้า
เข้าถงึได้มากที่สดุ 

- แยกทางรถชนิดต่างๆ จากกนั และจากทางคนเดิน 
- สร้างบรรยากาศที่สะดวกสบายแก่ผู้มาใช้ศูนยการค้าให้มากที่สุด 
- การรกัษาความเป็นระเบียบ ความสวยงาม และความกลมกลืน 

 
การจัดผงัศนูย์การค้าในลักษณะต่างๆ 
STRIP CENTER WITH OFF - STREET PRAKING 
ผังของศูนย์การค้าลักษณะนี้จะประกอบด้วยแถวของร้านค้ายาว

ประมาณ 200เมตร และจะถอยร่นจากทางหลวงหรือทางสายหลัก โดยจะมีพื้นที่ระหว่างร้านค้า และ
ทางหลวงจัดเป็นลานจอดรถได้ ทางเดินหน้าร้านอาจจัดให้กว้างขึ้นเพื่อให้ถูกค้าเดินไปร้านอื่นได้
สะดวก แต่ระยะทางเดินที่ไกล จากร้านแรกไปร้านสุดท้าย ท าให้ลูกค้าส่วนใหญ่จะใช้รถเป็นทางเดิน
ติดต่อมากกว่า ท าไห้ไม่สามารถดงึดูดถูกค้าให้เดินผ่านร้านทุกๆ ร้านได้ 

DOUBLE-STRIP CENTER WITH OFF-STREET PARKING 
ศูนย์การค้าลักษณะนี้ จะประกอบด้วยแถวของร้านค้า 2 ด้าน หันเข้า  

หากันทางด้าน MALL โดยมีที่จอดรถอยู่รอบนอก 4 ด้าน มีร้านสรรพสินค้า หรือ MAGENT อื่นๆ      
อยู่ปลายสุดของร้านค้าย่อยทั้ง 2 ด้าน ความยาวของร้านค้าย่อยจาก 200 เมตร จะเหลือเพียง 100
เมตร ลูกค้าสามารถ เดินซื้อสินค้าระหว่างร้านได้ใกล้ขึ้น และไม่ต้องกังวลถึงทางรถหรือปัญหา
มลภาวะต่างๆ จากถนน ท าให้การซื้อของสะดวกขึ้น 

MALL CENTER WITH ONLY ONE MAGENT 
การจัดในลักษณะนี้ โดยใช้ MAGENT อยู่ปลายสุดของแถวร้านค้า     

จะท าให้ทางเดินของลูกค้าส่วนใหญ่ไปไม่ทั่วถึงศูนย์การค้า โดยถูกค้าส่วนใหญ่จะเดินแถบร้านค้าที่   
อยู่ไกล MAGENT เท่านัน้ 

 
MALL CENTER WITH MAGENT CENTER PLACED 
การจัดทางเดินของ MALL จะเหมือนกับ MALL CENTER WITH ONLY 

ONE MAGENT แต่ MAGENT จะย้ายมาอยู่ตรงส่วนกลางของ MALL ด้านใดด้านหนึ่ง 
CLUSTER TYPE CENTER 
ศูนย์การค้าลักษณะนี้ MAGENT จะตั้งอยู่ในต าแหน่งที่เป็นศูนย์กลาง

ของศูนย์การค้าโดยมีทางเดินรอบๆ และมีร้านค้าย่อยอยู่รอบนอก 



18 
 

 

INTROVERTED CENTER 
การจัดศูนย์การค้าลักษณะนี้ ด้านหน้าของร้านค้าทั้งหมดจะหันเข้า     

สู่ด้านในของ MALL โดยทางเข้าหลักจะเข้าจากต าแหน่งที่ก าหนดไว้ โดยจะไม่ให้เข้าจากร้านค้าย่อย
ซึ่งการจัดในลักษณะนี้จะท าให้ควบคุมทศิทาง และท าให้คนเดินชมสินค้าและซื้อของในร้านต่างๆ มาก
ขึ้น14 

2.1.5.4 ทฤษฎีทางกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
หลักปัจเจกชนนิยมและหลักเสรีนิยม เป็นสิทธิขั้นพื้นฐานของบุคลที่รัฐ

ไม่สามารถท าลายได้ การแสดงเจตนาใดๆ ของบุคคลจึงมีความศักดิ์สิทธิ์และเป็นอิสระในการท า
สัญญา 

หลักความศักดิ์สิทธิในการแสดงเจตนา ตามแนวคิดหลักปัจเจกชนนิยม 
บุคคลทุกคนเกิดมาแล้วมีเสรีภาพตามธรรมชาติ รัฐจะเข้ามาจ ากัดเสรีภาพได้ก็ต่อเมื่อมีเหตุจ าเป็น
เท่านั้น ดังนั้นเจตนาของบุคคลจึงมีความศักดิ์สิทธิ์และเป็นอิสระ หนี้ที่เกิดขึ้นจากการแสดงเจตนาของ
บุคคลจึงเป็นหนี้ที่กฎหมายยอมรับและบังคับให้ 

หลักเสรีภาพในการท าสัญญา ตามแนวคิดหลักเสรีนิยม เสรีภาพในการ
ท าสัญญาของบุคคล คือ เสรีภาพในการท าขึ้นซึ่งสัญญา เสรีภาพในการเลือกคู่สัญญา เสรีภาพในการ
ก าหนดเงื่อนไขในสัญญา และเสรีภาพที่จะไม่ต้องท าตามแบบ ซึ่งเป็นหลักพื้นฐานในการท านิติกรรม
สัญญาและเป็นเครื่องมือในการก่อให้เกิดสัญญาที่มีผลบังคับในระหว่างคู่กรณี โดยการแสดงเจตนา
ของคู่กรณี หนี้ที่เกิดขึ้นจากสัญญาที่คู่สัญญาสมัคใจเข้าผูกพันกันจึงเป็นหนี้ที่กฎหมายยอมรับและ
บังคับให้   

ทั้งนี้ แม้ว่าหลักเสรีภาพในการท าสัญญาจะได้รับการยอมรับว่าเป็นหัวใจ
หลักในการตกลงท าสัญญา แต่หลักเสรีภาพในการท าสัญญาอาจถูกจ ากัดได้ใน 3 กรณี คือ กรณีตลาด
ที่ที่มีลักษณะผูกขาด กรณีความล้มเหลวของตลาด และกรณีปัญหาความไม่รู้ของผู้บริโภค ซึ่งทั้งสาม
กรณีน้ีเป็นปัจจัยในการเส่ือมคลายลงของแนวคิดเสรีนิยมข้างต้น 

ประกอบกับความไม่เสมอภาคกันระหว่างคู่สัญญา จากบุคคลบางกลุ่มที่
มีอ านาจทางเศรษฐกิจและสังคมมากกว่าบุคคลอื่น เกิดช่องว่างระหว่างชนชั้น ส่งผลให้เกิดความไม่
เสมอภาคกันระหว่างคู่สัญญาในการท าสัญญาต่างๆ ซึ่งมีผลกระทบโดยตรงต่อการก าหนดเนื้อหาและ
เงื่อนไขในสัญญา  โดยอีกฝ่ายนึงไม่มีอ านาจต่อรองเปลี่ยนแปลงสัญญา การจัดท าสัญญาที่เกิดขึ้นจึง
มักเป็นสัญญาที่เอื้อประโยชน์ต่อผู้มีอ านาจทางเศรษฐกิจเหนือกว่า จึงท าให้เกิดสัญญารูปแบบใหม่ขึ้น 

                                           
 14 มาลินี ศรีสุวรรณ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 3 
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คือ สัญญามาตราฐาน หรือ สัญญาส าเร็จรูป โดยความไม่เสมอภาคเกิดขึ้นทั้งระหว่างผู้ประกอบอาชีพ
ด้วยกัน และระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบอาชีพ 

เมื่อพิจารณาจากหลักการออกแบบศูนย์การค้าในเมือง การก าหนดพื้นที่
และประเภทของกิจกรรม และหลักในการวางผังและการจัดผังศูนย์การค้าลักษณะต่างๆ ข้างต้น จะ
เห็นได้ว่าการด าเนินการดังกล่าวล้วนแล้วเกิดจากฝ่ายของผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้ให้เช่าเป็นผู้ก าหนด
รูปแบบและเงื่อนไขทั้งหมด เมื่อผู้ให้เช่าก่อสร้างศูนย์การค้าแล้วเสร็จจึงน าพื้นที่ออกเสนอให้ผู้เช่าเข้า
ท าสัญญาในรูปแบบและเงื่อนไขตามที่ผู้ให้เช่าก าหนดไว้ ดังนั้น การจัดท าสัญญาจึงถูกจัดท าขึ้นเป็น
สัญญามาตราฐานจากฝ่ายผู้ให้เช่า โดยที่ผู้เช่าไม่มีอ านาจเข้าไปต่อรองเปลี่ยนแปลงรูปแบบและ
เงื่อนไขในสัญญาได้เลย สัญญาที่ถูกจัดท าขึ้นโดยฝ่ายผู้ให้เช่าจึงเป็นฝ่ายสัญญาส าเร็จรูปที่ไม่มีลักษณะ
ไม่เป็นธรรมต่อผู้เช่า 

สรุปว่า การออกแบบศูนย์การค้าในเมือง ต้องค านึงถึง การเข้าถึง 
(ACCESSIBILITY)  ร้านค้า-สินค้าและการจัดวางภายใน (CONVINIENCES)  องค์ประกอบที่จะ
ส่งเสริมศูนย์การค้านั้นๆ (SUPPORT STABILITY)  และสภาพแวดล้อม (ENVIRONMENT)  โดยการ
ก าหนดพื้นที่และประเภทของกิจกรรม ต้องวิเคราะห์จากพื้นที่ส่วนให้เช่าทั้งหมดและแตกย่อยไปสู่
สินค้าประเภทต่างๆ ก าหนดเขตการใช้ที่ดินในส่วนต่างๆ ให้สอดคล้องกับข้อมูลที่วิเคราะห์ แบ่ง
ออกเป็นส่วนที่เป็นโครงสร้าง ส่วนที่จอดรถ ส่วนทางรถวิ่ง ส่วนสถาปัตกรรม และส่วนที่เหลือไว้ ทั้งนี้
หลักในการวางผังและการจัดผังศูนย์การค้าลักษณะต่างๆ การวางผังในต าแหน่งของส่วนต่างๆ 
พิจารณาจากการป้องกันรอบๆ ที่ตั้งที่จะน าความเสื่อมมาสู่โครงการ  ร้านค้าย่อยและกิจกรรมต่างๆ 
ต้องเปิดทางเดินหรือทางเท้าให้ลูกค้าเข้าถึงได้มากที่สุด แยกทางรถชนิดต่างๆ จากกันและจากทางคน
เดิน การสร้างบรรยากาศที่สะดวกสบายแก่ผู้มาใช้ศูนยการค้าให้มากที่สุด การรักษาความเป็นระเบียบ 
ความสวยงาม และความกลมกลืน การจัดผังศูนย์การค้า ส่วนการจัดผังศูนย์การค้าจะมีหลายลักษณะ
ด้วยกัน คือ STRIP CENTER WITH OFF - STREET PRAKING , DOUBLE-STRIP CENTER WITH 
OFF-STREET PARKING , MALL CENTER WITH ONLY ONE MAGENT , MALL CENTER WITH 
MAGENT CENTER PLACED , CLUSTER TYPE CENTER , INTROVERTED CENTER ซึ่งการ 
ออกแบบศูนย์การค้าในเมือง การก าหนดพ้ืนที่และประเภทของกิจกรรม และหลักในการวางผังและ 
การจัดผังศูนย์การค้าลักษณะต่างๆ ข้างต้น เกิดจากฝ่ายของผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้ให้เช่าเป็นผู้ก าหนด
รูปแบบและเง่ือนไขทั้งหมด  ตลอดจนการจัดท าสัญญาถูกจัดท าขึ้นเป็นสัญญามาตราฐานโดยฝ่ายผู้ให้
เช่า โดยที่ผู้เช่าไม่มีอ านาจเข้าไปต่อรองเปลี่ยนแปลงรูปแบบและเงื่อนไขในสัญญา สัญญาที่ถูกจัดท า
ขึ้นโดยฝ่ายผู้ให้เช่าจึงเป็นสัญญาส าเร็จรูปที่มีลักษณะไม่เป็นธรรมต่อผู้เช่า 
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2.1.6 ทฤษฎีหลักการรายละเอียดเกี่ยวกับพื้นที่ใช้สอย 
อรศิริ ปาฌินท์ ได้กล่าวว่า การออกแบบพื้นที่ใช้สอยต้องพิจารณาถึงการ

วิเคราะห์พื้นที่ปริมาตรการใช้งาน ความสัมพันธ์ของพื้นที่ใช้สอยการจัดต าแหน่งและแยกประเภท    
ผู้ใช้เพื่อจัดสัดส่วนผู้มาใช้บริการ15 

วิมลสิทธิ ์หรยางกูล ได้กล่าวถึง รายละเอียดเกี่ยวกับพ้ืนที่ใช้สอย ดังน้ี 
รายละเอียดเกี่ยวกับพื้นที่ใช้สอย ในรายละเอียด โครงการเพื่อการออกแบบ    

ควรก าหนดรายละเอียดของประเด็นส าคัญๆ เกี่ยวกับพื้นที่ใช้สอย ได้แก่ ขนาด รูปร่าง ต าแหน่งหรือ
ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอยการจัดการภายใน การขยายตัวในอนาคต ฯลฯ ของพื้นที่ใช้สอย
ต่างๆ ทั้งภายในอาคารและส่วนต่อเนื่องภาย นอกตัวอาคาร รายละเอียดความต้องการเกี่ยวกับพื้นที่
ใช้สอยเหล่านี้จะต้องสะท้อนมาจากความต้องการตอบสนองกิจกรรมต่างๆ ที่เกิดขึน้ในโครงการ 

ขนาด ในรายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบ มักก าหนดขนาดของพื้นที่      
ใช้สอยต่างๆ ไว้เสมอ แม้ว่าอาจไม่ได้ก าหนดรายละเอียดอื่นๆ เกี่ยวกับพื้นที่ใช้สอยอย่างเช่น รูปร่าง
ของพื้นที่ การจัดภายใน หรือแม้แต่ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอยฯลฯ ขนาดต้องสอดคล้องกับ   
ตัวแปร สมรรถนะในด้านความจุ หรือกับการตอบสนองกิจกรรมที่เกี่ยวข้อง การก าหนดขนาดของ
พื้นที่ใช้สอยย่อยๆ ย่อมท าให้ทราบขนาดของพื้นที่รวมของอาคาร นั่นคือท าให้ทราบขนาดของ
โครงการซึ่งเป็นผลรวมของพื้นที่ใช้สอยย่อยๆ ที่จ าเป็นต่อโครงการ ขนาดพื้นที่เป็นตัวก ากับขนาดของ
โครงการ 

ปัญหาจึงอยู่ที่ว่าจะก าหนดขนาดได้อย่างไร ถึงจะได้ขนาดของพื้นที่ใช้สอย
เหมาะสมเป็นพื้นที่ใช้สอยเฉพาะ หรือพื้นที่ใช้สอยร่วมอย่างเช่นพื้นที่ห้องโถงหรือทางเดิน โดยทั่วไป
มักก าหนด ขนาดได้จากเกณฑ์มาตรฐานที่เกี่ยวของหรอืที่เหมาะสม เช่น 

ส าหรับพื้นที่ใช้สอยเฉพาะอย่างเช่นพื้นที่ท างานของอาคารส านักงานราชการ
ก าหนดได้ จากมาตรฐานอาคารประเภทที่ท าการของราชการ (พ.ศ. 2521) เป็นต้นว่า ส าหรับ
ข้าราชการและพนักงานทั่วไป ให้มีเนี้อที่ท างาน 4.5 ตารางเมตร/คน หรืออส าหรับผู้อ านวยการกอง
หัวหน้ากองให้มีเนี้อที่ท างาน 16 ตารางเมตร/คน โดยไม่รวมพื้นที่ส่วนประกอบอื่นๆ อย่างเช่น
ทางเดิน (ตามกฎหมายควบคุมของอังกฤษ) หรืออาจก าหนดไว้เพียงกว้างๆ ระหว่าง 10-25 ตาราง
เมตร/คน เพื่อใช้ค านวณขนาดพื้นที่ทั้งหมดตามความเหมาะสม (NEUFORT, 1980 : 235) หรือว่า
ตามมาตรฐานที่อยู่อาศยัและสิ่งแวดลอ้มของการเคหะแห่งชาติ หรือก าหนดให้ห้องนอนแรกมีขนาด 

                                           
 15 อรศิริ ปาณินท์. (2524). กระบวนการออกแบบสถาปัตยกรรม. กรุงเทพฯ: 

มหาวิทยาลัยศิลปากร. 
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พื้นที่เล็กที่สุด 8.64 ตารางเมตร (การเคหะแห่งชาติ 2517 : 2 - 1 และ 4 - 1 
ตามล าดับ) หรือว่าพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร (พ.ศ. 2479 ตามกฎกระทรวง พ.ศ. 
2517) ได้ก าหนด     ให้ห้างสรรพสินค้ามีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คันต่อพื้นที่ 20 ตารางเมตร 
(เฉพาะในเขตเทศบาลนครหลวง) ฯลฯ 

จะเห็นได้ว่า มีมาตรฐานขนาดพื้นที่มากมายหลายมาตรฐานด้วยกันชึ่งจะต้อง
เลือกใช้ตามความเหมาะสมกับหน่วยงาน ประเภทอาคาร ประเภทพื้นที่ใช้สอยตามลักษณะกิจกรรม
มาตราฐาน บางประการต้องปฎิบัติตามเพราะเป็นข้อก าหนดทางกฎหมาย มาตรฐานอาจไม่ได้เป็น
ข้อจ ากัดเฉพาะที่แน่นอน แต่อาจก าหนดในลักษณะพิสัย ข้อพึงระมัดระวังของการใช้มาตรฐานที่ได้
ก าหนดไว้แลัว คือ จะต้องค านึงถึงองค์ประกอบต่างๆ ที่ได้รวมหรือไม่ได้รวมอยู่ในขนาดพื้นที่นั้นๆ
โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ส าหรับพื้นที่ใช้สอยร่วม 

ส าหรับกรณีที่ไม่อาจยึดถือมาตรฐานใดๆ หรือยังไม่มีมาตรฐานก าหนดไว้ หรือ  
ในกรณีที่ต้องการก าหนดขนาดพื้นที่ใช้สอยขี้นเอง ก็ย่อมกระท าได้โดยการศึกษาจากอาคารตัวอย่าง
อย่างประเภทเดียวกันหรือ จากอาคารเดียวกัน หรืออยู่ในระบบการด าเนนิงานอย่างเดียวกัน 

ในการก าหนดขนาดของพื้นที่ใช้สอย นอกจากพิจารณาจากเกณฑ์มาตรฐาน     
ที่เหมาะสมดังที่ได้กล่าวมาแล้ว ยังต้องค านึงถึงลักษณะการจัดภายในพื้นที่แท้จริงด้วย ขนาดพื้นที่    
ใช้สอยต่างๆ ที่เหมาะสม สามารถก าหนดขี้นได้จากการวิเคราะห์ การจัดขนาดและระยะห่างของ
คุรภัุณฑ์และอุปกรณ ์ตลอดจนระบบต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

ขนาดของพื้นที่ชั้นอาคารทั่วไป ในการก าหนดขนาดของพื้นที่ใช้สอยนั้นบางครั้ง
อาจเกี่ยวข้องกับขนาดที่เหมาะสมส าหรับพื้นที่ใช้สอยแต่ละชั้นของอาคาร ขนาดของพื้นที่บางครั้ง  
อาจเกี่ยวข้องกับขนาดที่เหมาะสมส าหรับพื้นที่ใช้สอยแต่ละชั้นของอาคาร ขนาดของพื้นที่ที่เหมาะสม
ของช้ันอาคารทั่วไป (TYPICAL FLOOR) ก าหนดได้จากขอพิจารณาหลายประการ เช่น ระยะเดินแกน 
สัญจร (CIRCULATION CORE) ถึงผนังรอบนอกที่ไกลที่สุด ไม่ควรจะไกลจนเกินไป 

หากพื้นที่ของชั้นทั่วไปมีขนาดใหญ่มาก ย่อมจ าเป็นต้องจัดให้มีแกนสัญจร และ
บริการทางตั้งมากกว่า 1 แกน เพื่อลดระยะเดินลง แต่ขณะเดียวกัน การแยกส่วนแกนสัญจรและ
บริการออกเป็น 2 แกน ย่อมจะต้องลงทุนมากขึ้น เช่น จะต้องเพิ่มลิฟต์ให้มีจ านวนมากกว่าที่เมื่อ     
ใช้รวมกัน และอาจจ าเป็นต้องจัดให้มีห้องส้วมไว้บริการในทั้งสองแกน ฯลฯ ในกรณีพื้นที่ของชั้น      
มีขนาดใหญ่ หากจัดให้มีแกนสัญจรและบริการทางตั้งเพียงแกนเดียว ประสิทธิภาพในการใช้สอย   
ย่อมลดลงเพราะมีระยะเดินถึงแกนมากขึน้ 
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นอกจากนี้ ขนาดของพื้นที่ชั้นอาคารที่ใหญ่ที่สุดที่จะก าหนดขนาด ยังเกี่ยวของ
กับการคลุมพื้นที่ของที่ดิน อาคารที่มีขนาดของพื้นที่ชั้นใหญ่มากย่อมปกคลุมที่ดินไว้มาก ซึ่งจะ        
มีผลกระทบต่อขนาดของที่ว่างควรจะเว้นไว้ และอาจมีผลกระทบต่อการขยายตังในตอนาคตของ
โครงการได้ 

รูปร่าง ในรายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบ อาจก าหนดรูปร่างของพื้นที่   
ใช้สอยต่างๆและรวมทั้งรูปร่างของพี้นที่ชั้นอาคารทั่วไปซึ่งเกี่ยวโยงไปถึงรูปร่างของอาคารด้วย แม้ว่า
รูปร่างของพื้นที่เป็นส่วนใหญ่ที่เกี่ยวข้องกับงานออกแบบโดยตรงก็ตาม ในรายละเอียดโครงการเพื่อ
การออกแบบโดยทั่วไป จึงมักไม่ได้ก าหนดรูปแบบของพื้นที่ไว้ เพราะถือว่าเป็นตัวแปรออกแบบ      
ซึ่งผู้ออกแบบมีบทบาทในการกหนดโดยตรง 

ส าหรับรูปร่างของพื้นที่ใช้สอยย่อยๆ นั้น ต้องเป็นไปตามความจ าเป็นทางหน้าที่
ใช้สอย รูปร่างต้องสอดคล้องกับกิจกรรมที่เกิดขึ้น แต่ส าหรับรูปร่างของพื้นที่ชั้นอาคาร โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งชั้นอาคารทั่วไป ซึ่งมีความสัมพันธ์กับรูปทรงของอาคาร มีข้อพิจารณาหลายประการที่     
ต้องค านึงถึง เพื่อให้ได้รูปทรงของอาคารที่เหมาะสมที่สุด มีความประหยัดทั้งในการก่อสรัางและการ
ใช้งานอาคาร และมีประสิทธิภาพสูงในการใช้สอย อาจก าหนดความต้องการเกี่ยวกับรูปร่างไว้ เช่น
เป็นรูปร่างที่มีเส้นรอบรูปสั้นที่สุด ซึ่งจะท าให้ลดค่าก่อสร้างไปได้ส่วนหนึ่ง กล่าวได้ว่ารูปร่างของพื้นที่
ชั้นอาคารที่โน้มเอียงมาทางรูปสี่เหลี่ยมจัตุรัส สามารถลดค่าก่อสร้างลงได้มากกว่าที่โน้มเอียงไปทาง
รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้ายาวๆ 

ในขณะเดียวกัน ต้องสามารถวางอาคารได้เหมาะสมกับทศิทาง 
เป็นรูปร่างที่สามารถใช้ประโยชน์แสงสว่างธรรมชาติมากที่สุด 
เป็นรูปร่างที่ท าให้สามารถประหยัดค่าก่อสร้างและสามารถก่อสร้างได้รวดเร็ว 
เป็นรูปร่างที่สามารถใช้พื้นที่ได้อย่างเต็มที่ 
เป็นรูปร่างที่ท าให้มีการสัญจรในสั้นที่สุด รูปร่างของพื้นที่ชั้นอาคารทั่วไปที่เป็น

รูปสี่เหลี่ยมผืนผ้ายาว ย่อมไม่อาจตอบสนองต่อความต้องการดังกล่าวได ้
ต าแหน่ง การก าหนดพื้นที่ใช้สอย คือ การก าหนดความสัมพันธ์ระหว่างพ้ืนที่ 

ใช้สอยต่างๆ นั่นเอง พื้นที่ใช้สอยต่างๆ บางพื้นที่จ าเป็นต้องอยู่ติดกัน บางพื้นที่จ าเป็นต้องอยู่ใกล้กัน
พอสมควร หรือว่าควรจะอยู่ห่างไกลกัน หรือว่าพื้นที่ใช้สอยหนึ่งอยู่ภายในอีกพื้นที่ใช้สอยหนึ่ง
ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอยต่างๆ ดังกล่าวเป็นตัวก าหนดการจัดรวมกลุ่มของพื้นที่ใช้สอยต่างๆ
ทั้งนี้ โดยเป็นไปตามความสัมพันธ์ทางหน้าที่ใช้สอยและตามความต้องการสนองตอบต่อกิจกรรมต่างๆ 
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ที่จ าเป็นต้องเกิดขึ้นตามโครงการ หรือเป็นไปตามความต้องการเฉพาะในการไม่ก่อให้เกิดการรบกวน
ต่อกัน ฯลฯ พื้นที่ใช้สอยต่างๆ ที่มีกิจกรรมร่วมกันหรือเก่ียวข้องกันอย่างใกล้ชิด มักจ าเป็นต้องจัดไว้
รวมกลุ่มกัน และจัดให้มีทางติดต่อถึงกันอย่างเหมาะสม 

การจัดภายใน ในรายละเอียดโครงการเพื่อการออกแบบในส่วนที่เกี่ยวกับพื้นที่  
ใช้สอย อาจมีการก าหนดรายละเอียดการจัดภายในพื้นที่ใ ช้สอย โดยเฉพาะอย่างย่ิง พื้นที่ที่มี
ลกัษณะเฉพาะ ในด้านการใช้สอยหรือที่มีครุภัณฑ์และอุปกรณ์เฉพาะ 

การจัดภายในย่อมต้องสัมพันธ์กับขนาด รูปร่าง และต าแหน่งของพื้นที่ใช้สอย
ตลอดจนระบบต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับกายภาพเละการใช้สอย กล่าวคือ ในการก าหนดการจัดส่วน
ภายในพี้นที่ใช้สอยต่างๆ ย่อมจะต้องก าหนดขนาดของพี้นที่ใช้สอย รูปร่างของพี้นที่ใช้สอยและทาง
ติดต่อกับพ้ีนที่ใช้สอยข้างเคียงไปพรอ้มๆ กันด้วย และพร้อมกันนี้จ าเป็นต้องให้สอดคล้องกับที่ใช้ และ
กับระบบบรกิารใช้สอยต่างๆ อย่างเช่น ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ฯลฯ 

การขยายตัวในอนาคฅ ส าหรับรายละเอียดโครงการที่สมบูรณ์ มักก าหนด
รายละเอียดเกี่ยวกับการขยายตัวในอนาคตของพี้นที่ใช้สอยหลักๆ ซึ่งคาดว่าจะมีการขยายตัวเพื่อ
สนองความตอ้งการของตลาดภายในระยะเวลาที่คาดการณไ์ว ้ส าหรับโครงการที่มักจะมีการขยายตัว 
ให้ก าหนดรายละเอียดไว้มากที่สุดเท่าที่เป็นไปได ้ซึ่งอย่างน้อยที่สุดต้องก าหนดพื้นที่ใช้สอยที่จะมีการ 
ต่อเติมและขนาดของพ้ีนที่โดยประมาณ และอาจรวมไปถึงทิศทางในทางตั้งหรือทางนอน ทั้งนี้ การต่อ
เติมพี้นที่ใช้สอยในอนาคตย่อมมีความสัมพันธ์และมีผลกระทบต่อสภาพทางกายภาพที่จะให้ท าการ
ออกแบบ ซึ่ งผู้ออกแบบจะต้องค านึงถึงและเตรียมการไว้ล่วงหน้าในงานออกแบบ ดังนั้น              
ในรายละเอียด เนื้อหาด้านอาคารในส่วนพ้ีนที่ใช้สอย จึงให้ระบุพ้ีนที่ที่จะต่อเติมพร้อม16 

สรุปว่า การออกแบบพื้นที่ใช้สอยต้องวิเคราะห์จากพื้นที่ปริมาตรการใช้งาน 
ความสัมพันธ์ของพื้นที่ใช้สอย ได้แก่ ขนาด รูปร่าง การจัดต าแหน่ง การใช้สอยพื้นที่ภายใน การ
ขยายตัวในอนาคตของพื้นที่ใช้สอยภายในในอาคารและส่วนต่อเนื่องภายนอกอาคาร และแยก
ประเภทผู้ใช้เพ่ือจัดสัดส่วนผู้มาใช้บริการ  รายละเอียดเหล่านี้สะท้อนมาจากความต้องการตอบสนอง 
กิจกรรมต่างๆ ที่เกิดขึ้นในโครงการ 
 
 
 

                                           
 16 วิมล หรยางกูร. (2537). การจัดท ารายละเอียดของโครงการเพื่อการออกแบบ

สถาปัตยกรรม. กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 
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2.1.7 ทฤษฎีหลักการการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ 
วิมลสิทธิ หรยางกรู ได้กล่าวถึง การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพี้นที่ใช้สอย

ดังนี ้
การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพ้ืนที่ใช้สอย 
การวิเคราะห์ที่จ าเป็นต่อการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพ้ีนที่ใช้สอย 
การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอยต่างๆ ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของการ

วิเคราะหพ์ืน้ที่ พร้อมด้วยรายละเอียดความต้องการเฉพาะต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นอุปกรณ์ ครุภัณฑ์ ระบบ
ควบคุม สภาวะแวดล้อมฯลฯ 

ส าหรับการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอยในด้านความใกล้ชิดตาม
ความจ าเป็นของการด าเนินงาน แม้ว่าจะได้มีการแยกการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่
ออกเป็น 2 ระดับ คือ ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอยย่อยๆ และความสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มพื้นที่   
ใช้สอยหลักๆ แต่หากไม่ได้มีการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางหน้าที่ใช้สอยและความสัมพันธ์ทาง
กิจกรรมก่อน ก็ไม่อาจมีความมั่นใจได้ว่า พื้นที่ใช้สอยต่างๆ ที่ก าหนดได้นั้น มีครบถ้วนจนสามารถ
รองรับกิจกรรมที่จ าเป็นตัองมีขึ้นในอาคารแต่ละประเภท โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ในการก าหนด
รายละเอียด องค์ประกอบของพื้นที่ใช้สอยแต่ละพื้นที่ หากไม่ได้มีการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง
กิจกรรมต่างๆ กับองค์ประกอบที่เกี่ยวข้องที่จ าเป็นต่อการสนับสนุนการกระท าส าหรับกิจกรรมนั้นๆ
ย่อมขาดความถูกต้องสมบูรณ์ซึ่งจะเป็นอุปสรรคต่อการด าเนินงานของกิจกรรม 

จึงกล่าวได้ว่า การวิเคราะห์พื้นที่ใช้สอยและกิจกรรม โดยเฉพาะอย่างยิ่งการ
วิเคราะห์ความสัมพันธ์ จะให้ข่าวสารที่น าไปสู่การก าหนดพื้นที่ใช้สอย ขนาดและรายระเอียดอื่นๆ  
ของแต่ละพื้นที่ และความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอยต่างๆ ได้อย่างถูกต้องสมบูรณ์ ส่วนข้อมูลต่างๆ
จากเจ้าของโครงการที่เกี่ยวข้องกับวัตถุประสงค์ของโครงการ โครงสร้างในด้านการบริหาร กิจกรรม
ต่างๆ ของโครงการ รวมทั้งข้อมูลจากกลุ่มใช้ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับหน้าที่และกิจกรรมตลอดจนทัศนคติ
บุริมนิยม และความต้องการเฉพาะต่างๆ เช่น ความต้องการภาวะเป็นส่วนตัวความต้องการความ
ปลอดภัย ข้อมูลเหล่านี้ไม่ว่าจะเก็บรวบรวมมาด้วยวิธีใดและจากแหล่งใดจะต้องน ามาวิเคราะห์พื้นที่
ใช้สอยและกิจกรรมแต่ละอย่างและวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางพื้นที่ใช้สอยและทางกิจกรรมในฐานะที่
เป็นระบบความสัมพันธ ์ซึ่งจะให้ข่าวสารที่สามารถน าไปก าหนดความต้องการทางกายภาพของพืน้ที่ 
ใช้สอย เป็นที่แน่นอนว่าพื้นที่ที่ใช้สอยเป็นองค์ประกอบอย่างเดียวที่มีความส าคัญที่สุดของอาคาร
องค์ประกอบอืน่ๆ ทั้งทางกายกาพ ทางสังคมและทางเศรษฐกิจย่อมขี้นอยู่กับพืน้ที่ใช้สอยซึ่งเป็น 
องค์ประกอบส าคัญที่สุดของกรอบแวดล้อมกายภาพ (PHYSICAL SETTING) และอาจกล่าวได้ว่า
จุดมุง่หมายของการท ารายละเอียดโครงการอยู่ที่การก าหนดรายละเอยีดความต้องการต่างๆ ทางพ้ืนที่ 
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ใช้สอย ความสัมพันธ์ระหว่างพ้ืนที่ใช้สอยมาจากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางหน้าทีใ่ช้สอยและทาง 
กิจกรรม ซึ่งน าไปสู่ความชัดเจนทางกายภาพ ทั้งนี้ ย่อมเป็นข่าวสารส าคัญในรายละเอียดโครงการ     
ที่ สามารถน าไปใช้ในการออกแบบโดยตรง 

ประเภทของความสัมพันธ์ระหว่างพ้ืนที่ใช้สอย 
การวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอย คือ การวิเคราะห์ความสัมพันธ์  

ในด้านความจ าเป็นในการติดต่อระหว่างพื้นที่ตามสภาพการด าเนินงานของกิจกรรม พื้นที่             
ที่จ าเป็นต้องมีการติดต่อถึงกันอย่างสะดวกและรวดเร็ว ย่อมหมายถึงพื้นที่ที่ต้องอยู่ใกล้ชิดกัน การ
วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอย โดยทั่วไปจึงมักเป็นการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางด้าน
ความใกล้ชิด (ADJACENCY RELATIONSHIPS) ในการวิเคราะห์นอกจากจะมีการก าหนดการ          
มีความสัมพันธ์ แล้วยังมักก าหนดค่าความใกล้ชิดกันมากน้อย ซึ่งก็คือค่าระดับความส าคัญของ
ความสัมพันธ์ 

นอกจากการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางด้านความใกล้ชิดแล้ว ยังอาจวิเคราะห์
ความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอยด้านทัศนาการและทางด้านโสดการ (VISUAL AND 
AURALCONNECTIONS) ( BROADBENT, 1973 : 262 - 263 ) ความสัมพันธ์ดังกล่าวนี้ไม่ใช่
ความสัมพันธ์ทางการติดต่อที่ผู้ใช้อาคารต้องเคลื่อนไหวตาม แต่เป็นการติดต่อกันด้วยการมองเห็น
หรือ การได้ยินพื้นที่ใช้สอยต่างๆ ของอาคารอาจมีความจ าเป็นต้องมองเห็นกัน จากพื้นที่หนึ่งต่อเนื่อง
ไปยังอีกพื้นที่หนึ่ง เช่น จากโถงทางเข้าของอาคาร ก็ควรจะมองเห็นโถงลิฟต์และบันได ซึ่งเป็นส่วน
ของแกนสัญจรทางตั้งเพื่อว่าจะได้ไม่ต้องมีการค้นหาหรือถามหาทางสู่โถงลิฟต์และบันได พื้นที่ใช้สอย
บางพี้นที่ไม่ควรจะมองเหน็ภายในได้จากภายนอก 

วิธีการและขั้นตอนการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพ้ืนที่ใช้สอย 
วิธีการของการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพี้นที่ใช้สอยอาจเป็นไปตามขั้นตอน

ดังนี ้
1. ก าหนดพี้นที่ใช้สอยต่างๆ ที่จะท าการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ให้ถูก ต้อง

ครบถ้วนทั้งประเภท จ านวน และการรวมกลุ่มของพี้นที่ใช้สอย โดยเป็นข่าวสารที่ได้จากการวิเคราะห์
ระบบ หน้าที่ใช้สอยและระบบกิจกรรม และการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางหน้าที่ใช้สอยทางกิจกรรม
พี้นที่ใช้สอยต่างๆ ที่น ามาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ ได้แก่ พี้นที่ใช้สอยทั้งหมดของแต่ละหน้าที่ใช้สอย
หลัก กลุ่มพี้นที่ใช้สอยต่างๆ ที่พิจารณาความสัมพันธ์ร่วมกันนี้ ก็คือ กลุ่มพี้นทึ่ใช้สอยในส่วนหลักๆ 
ของอาคาร พี้นที่ใช้สอยในแต่ละกลุ่มมีความสัมพันธ์กันอย่างมากตามความจ าเป็นการด าเนินงาน 
ของกิจกรรม 
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2. ก าหนดประเภทของความสัมพันธ์ที่จะท าการวิเคราะห์ ดังได้กล่าวมาแล้วว่า
โดยทั่วไปการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพันที่ใช้สอยเป็นความสัมพันธ์ทางด้านความใกล้ชิด แต่   
ก็อาจท าการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางด้านทัศนาการและทางด้านโสดการ 

3. ก าหนดเทคนิคของการจัดระเบียบความสัมพันธ์ ความสัมพันธ์ระหว่างพี้นที่  
ใช้สอยด้วยกัน ย่อมเป็นความสัมพันธ์ขององค์ประกอบชุดเดียวกัน จึงอาจจัดระเบียบได้ด้วยตาราง
ความสัมพันธ์ ซึ่งมักแสดงเพียงครึ่งตารางความสัมพันธ์ เพื่อหลีกเลี่ยงความซ้ าซ้อน 

4. ก าหนดการมีความสัมพันธ์ต่อกันขององค์ประกอบ แล้วก าหนดระดับ
ความสัมพันธ์ ตามความจ าเป็นในการด าเนินงานของกิจกรรมระหว่างพี้นที่ใช้สอย การวิเคราะห์
ความสัมพันธ์ทางหน้าที่ใช้สอยเละทางกิจกรรมย่อมให้ข่าวสารที่เป็นประโยชน์ต่อการก าหนดระดับ
ความใกลช้ิด 

5. จากค่าในตารางความสัมพันธ์ อาจถ่ายทอดเป็นแผนภาพได้เพื่อให้เกิด
ความสัมพันธ์เชิงกายภาพได้ชัดเจนกว่า แผนภาพที่ใ ช้แสดงความสัมพันธ์ขององค์ประกอบ           
มักเรียกว่า"แผนภาพสหสัมพันธ์ (CORRELATION DIAGRAM)"17 

สรุปว่าหลักการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างพ้ืนที่ใช้สอยต่างๆ  แบ่งออกเป็น 2 
ระดับ ระหว่างพื้นที่ใช้สอยย่อยๆ และระหว่างกลุ่มพื้นที่ใช้สอยหลักๆ แต่ทั้งนี้ ต้องวิเคราะห์พื้นที่ใช้
สอยและกิจกรรมก่อน เพื่อน าไปสู่ขนาดและรายละเอียดอื่นของแต่ละพื้นที่และความสัมพันธ์ระหว่าง
พื้นที่ใช้สอยต่างๆ ได้อย่างถูกต้องสมบูรณ์ ประเภทของความสัมพันธ์ระหว่างพื้นที่ใช้สอยนอกจาก
วิเคราะห์ความสัมพันธ์ทางด้านความใกล้ชิดกันมากน้อยแล้ว ยังต้องวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่าง
พื้นที่ใช้สอยด้านทัศนาการและทางด้านโสดการอีกด้วย   
 

2.1.8 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับศูนย์การค้า 
ข้อบัญญัติกรงุเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ได้ให้ค าจ ากัดความ

ไวด้ังนี ้
ศูนย์การค้า ห้างสรรพสินค้า 
ข้อ 5 (108) “อาคารสรรพสินค้า” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่ง

ของอาคารที่มีพืน้ที่ส าหรับแสดงหรอืขายสนิค้าต่างๆ และมีพื้นที่ตัง้แต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป โดยมี 
การแบ่งส่วนของอาคารตามประเภทของสินค้าหรือตามเจ้าของพื้นที่ ไม่ว่าการแบ่งส่วนนั้นจะท า    
ในลักษณะของการกัน้เป็นห้องหรือไมก็่ตาม โดยให้หมายความรวมถึงอาคารแสดงสินค้าด้วย 

                                           
 17 วิมล หรยางกูร, เพิ่งอ้าง 
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ข้อ 5 (109) “อาคารสาธารณะ” หมายความว่า อาคารที่ใช้ประโยชน์ในการ
ชุมนุมได้โดยทั่วไปเพื่อกิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การสังคม การศาสนา การ
นันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา 
หอสมุด สนามกีฬากลางแจ้ง สถานกีฬาในร่ม ตลาด ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า สถานบริการ      
ท่าอากาศยาน อุโมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน 
ศาสนสถาน เป็นต้นเป็นต้น18 

 
บันไดและบนัไดหนีไฟ 
ข้อ 38 บันไดของอาคารอยู่อาศัยถ้ามีต้องมีอย่างน้อยหนึ่งบันไดที่มีความกว้างไม่

น้อยกว่า 90 เซนติเมตร ช่วงหนึ่งสูงไม่เกิน 3 เมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เซนติเมตร ลูกนอนเมื่อหักส่วน
ที่ขั้นบันไดเหลื่อมกันออกแล้วเหลือความกว้างไม่น้อยกว่า 22 เซนติเมตร และต้องมีพื้นหน้าบันได     
มีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได 

บันไดที่สูงเกิน 3 เมตร ต้องมีชานพักบันไดทุกช่วง 3 เมตร หรือน้อยกว่านั้น และ
ชานพักบันไดต้องมีความกว้างและยาวไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได ระยะดิ่งจากขั้นบันไดหรือชาน
พักบันไดถึงส่วนต่ าสุดของอาคารที่อยู่เหนือขึ้นไปต้องสูงไม่น้อยกว่า 1.90 เมตร19 

ข้อ 39 โรงมหรสพ หอประชุม โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด 
ห้างสรรพสินค้า ตลาด สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการ ท่าอากาศยาน สถานีขนส่ง
มวลชน ที่ก่อสร้างหรือดัดแปลงเกิน 1 ชั้น นอกจากมีบันไดตามปกติแล้วต้องมีทางหนีไฟโดยเฉพาะ
อย่างน้อยอีกหนึ่งทาง และต้องมีทางเดินไปยังทางหนีไฟนั้นได้โดยไม่มีสิ่งกีดขวาง 

อาคารสาธารณะที่มีชั้นใต้ดินตั้งแต่ 1 ชั้นขึ้นไป นอกจากมีบันไดตามปกติแล้ว
จะต้องมีทางหนีไฟโดยเฉพาะอย่างน้อยอีกหนึ่งทางด้วย20 

 

                                           
 18 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 5. 
 19 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 38. 
 20 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 39. 



28 
 

 

ข้อ 40 อาคารที่มีชั้นใต้ดินตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไป นอกจากจะมีบันไดตามปกติแล้ว
จะต้องมีทางหนีไฟโดยเฉพาะอย่างน้อยอีกหนึ่งทางด้วย21 

ข้อ 41 บันไดหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟและถาวร มีความกว้างไม่น้อยกว่า 90 
เซนติเมตร และไม่เกิน 150 เชนติเมตร ลูกตั้งสูงไม่เกิน 20 เชนติเมตร และลูกนอนกว้างไม่น้อยกว่า 
22 เซนติเมตร ชานพักกว้างไม่น้อยกว่าความกว้าของบันได มีราวบันไดสูง 90 เซนติเมตร ห้ามสร้าง
บันไดหนีไฟแบบบันไดเวียน  

พื้นหน้าบันไดหนีไฟต้องกว้างไม่น้อยกว่าความกว้างของบันได และอีกด้านหนึ่ง
กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 

กรณีใช้ทางลาดหนีไฟแทนบันไดหนีไฟ ความลาดชันของทางหนีไฟดังกล่าวต้องมี
ความ ลาดชันไม่เกินกว่าร้อยละ 1222 

ข้อ 45 ประตูของบันไดหนีไฟต้องเป็นวัสดุทนไฟมีความกว้างไม่น้อยกว่า 80 
เซนติเมตร สูงไม่น้อยกว่า 1.90 เซนติเมตร สามารถทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมงและต้องเป็นบาน
เปิดชนิดผลักเข้าสู่บันไดเท่านั้น ชั้นดาดฟ้า ชั้นล่างและชั้นที่ออกเพื่อหนีไฟสู่ภายนอกอาคารให้เปิด
ออกจากห้อง บันไดหนีไฟพร้อมติตตั้งอุปกรณ์ชนิดที่บังคับให้บานประตูปิดได้เอง ประตูหรือทางออก  
สู่บันไดหนีไฟต้องไม่มีขั้นหรือธรณีประตูหรือขอบกั้น23 

ข้อ 46 ต้องมีป้ายเรืองแสงหรือเครือ่งหมายไฟแสงสว่างด้วยไฟส ารองฉุกเฉินบอก
ทางสู่บันไดหนีไฟ ติดตั้งป้ายตามระยะทางเดินบริเวณหน้าทางออกสู่บันไดหนีไฟ และทางออกจาก
บันไดหนีไฟสู่ภายนอกอาคารหรือชั้นที่มีทางหนีไฟได้ปลอดภัยต่อเน่ือง โดยป้ายดังกล่าวต้องแสดง
ข้อความทาง หนีไฟ เป็นอักษรสูงไม่น้อยกว่า 15 เซนตเิมตรหรอืเครือ่งหมายที่มีแสงสว่างและแสดงว่า
เป็นทางหนีไฟให้ชัดเจน 24 

 

                                           
 21 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 40. 
 22 ข้อบญัญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 41. 
 23ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 45. 
 24 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 46. 
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ลฟิต์ 
ข้อ 5 (80) “ลิฟต์” หมายความว่า อุปกรณ์หรือเครื่องจักรกลที่ใช้ส าหรับบรรทุก

บุคคลหรือสิ่งของขึ้นลงระหว่างชั้นต่างๆ ของอาคาร25 
ข้อ 30 ห้องลิฟต์และพื้นที่ว่างหน้าลิฟต์ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร และ

ต้องท าด้วยวัสดทุนไฟ26  
อาคารจอดรถ ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถ 
ข้อ 83 (5) อาคารสรรพสินค้า ที่มีพื้นที่ห้องขายสินค้าตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้น

ไปต้องมีที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถ27 
ข้อ 84 (5) อาคารสรรพสินค้า ให้มีที่จอดรถยนต์ไม่น้อยกว่า 1 คัน ต่อพื้นที่ 20 

ตารางเมตร28 
ข้อ 85 การค านวณที่จอดรถตามที่ก าหนดไว้ในข้อ 84 ให้ค านวณตามประเภท

การใช้สอยรวมกันหรือประเภทอาคารโดยให้ใช้จ านวนที่จอดรถรวมที่มากกว่าเป็นเกณฑ์ หากมีเศษ
ของจ านวนที่จอดรถในแต่ละประเภทการใช้สอย ให้คิดเป็นที่จอดรถ 1 คันของแต่ละประเภท29 

ข้อ 86 ที่จอดรถหนึ่งคันต้องเป็นพ้ืนที่สี่เหลี่ยมผืนผ้าและต้องมีลักษณะดังนี้ 
(1) ในกรณีที่จอดรถตั้งฉากกับแนวทางเดินรถ ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40

เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 5 เมตร 
(2) ในกรณีที่จอดรถขนานกับแนวทางเดินรถ หรือท ามุมกับทางเดินรถน้อยกว่า 

30 องศา ให้มีความกว้างไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

                                           
 25 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 5 (80). 
 26 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 30. 
 27 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 83 (5). 
 28 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 84 (5). 
 29 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 85. 
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(3) ในกรณีที่จอดรถท ามุมกับทางเดินรถตั้งแต่ 30 องศาขึ้นไป ให้มีความกว้าง  
ไม่น้อยกว่า 2.40 เมตร และความยาวไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 

ที่จอดรถต้องท าเครื่องหมายแสดงลักษณะและขอบเขตที่จอดรถแต่ละคันไว้ให้
ปรากฎบนที่จอดรถนั้น และต้องมีทางเดินรถเชื่อมต่อโดยตรงกับทางเข้าออกของรถและที่กลับรถ30 

ข้อ 87 ที่จอดรถถ้าอยู่นอกบริเวณของอาคารและอยู่บนโฉนดต่างแปลงที่ไม่
ต่อเนื่องกันต้องมีทางเดินจากทางเข้าออกบริเวณหรืออาคารที่จอดรถไปสู่ทางเข้าออกอาคารนั้น     
วัดระยะตามแนวราบไม่เกิน 200 เมตร31 

ข้อ 88 ทางเข้าออกของรถ ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร เว้นแต่เป็นการ
เดินรถทางเดียวต้องกว้างไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 

ทางวิ่งของรถ ในกรณีจอดรถท ามุมต่างๆ กับทางวิ่งของรถ จะต้องกว้างไม่น้อย
กว่าเกณฑ์ ดังนี ้

(1) กรณีจอดรถท ามุมกับทางวิ่งน้อยกว่า 30 องศา ทางวิ่งของรถต้องกว้าง      
ไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร 

(2) กรณีจอดรถท ามุมตั้งแต่ 30 องศาขึ้นไปแต่ไม่เกิน 60 องศา ทางวิ่งของรถ
ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 5.50 เมตร 

(3) กรณีจอดรถท ามุมเกิน 60 องศา ทางวิ่งของรถต้องกว้างไม่น้อยกว่า 6 
เมตร32 

 
 
 
 
 
 

                                           
 30 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 86. 
 31 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 87. 
 32 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 88. 
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การระบายอากาศ 
ข้อ 64 อาคารห้างสรรพสินค้า มีการระบายอากาศโดยวิธีกล โดยการขับเคลื่อน

อากาศ ซึ่งต้องท างานตลอดเวลาระหว่างที่สอยห้องนั้น เพือ่ให้เกดิการระบายอากาศตามอัตราการ 
ระบายอากาศไม่นอ้ยกว่า 4 เท่าของปริมาตรของห้องใน 1 ชั่วโมง33 

ข้อ 67 ห้างสรรพสินค้าต้องมีการน าอากาศภายนอกเข้ามาในพื้นที่ปรับภาวะ
อากาศหรือดูดอากาศ จากภายในพืน้ที่ปรับภาวะอากาศออกไปไม่น้อยกว่า 2 ลบ.ม.ซม./ตร.ม.34 

 
ระบบการระบายน้ าและบ าบัดน้ าเสีย 
ข้อ 70 อาคารห้างสรรพสินค้า ต้องจัดให้มีระบบการระบายน้ าและระบบบ าบัด 

น้ าเสียที่มีประสิทธิภาพเพียงพอในการปรับปรุงน้ าเสียจากอาคารให้เป็นน้ าทิ้งที่มีคุณภาพตาม
มาตรฐานที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวงที่ออกตามความในกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ก่อนที่จะ
ระบายลงสู่แหล่งรองรับน้ าทิ้งได ้

(1) อาคารประเภท ก 
ฉ. ห้างสรรพสินค้าหรือศูนย์การค้าที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกัน 

หรือหลายหลังรวมกันตั้งแต่ 25,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
(2) อาคารประเภท ข 
ซ. ห้างสรรพสินค้าหรือศูนย์การค้าที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกัน

หรือหลายหลังรวมกันตั้งแต่ 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่ถึง 25,000 ตารางเมตร 
(3) อาคารประเภท ค 
ช. ห้างสรรพสินค้าหรือศูนย์การค้าที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกัน

หรือหลายหลังรวมกันตั้งแต่ 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่ถึง 5,000 ตารางเมตร 
 
 
 
 

                                           
 33 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 64. 
 34 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 67. 
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(4) อาคารประเภท ง 
ฉ. ห้างสรรพสินค้าหรือศูนย์การค้าที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคารหลังเดียวกัน

หรือหลายหลังรวมกันไม่ถึง 1,000 ตารางเมตร35 
 

2.2 องค์ประกอบและประเภทของสัญญาให้เช่าพื้นที่ 

2.2.1 องค์ประกอบของการให้เช่าพื้นที่ 

ปัจจุบันธุรกิจการให้เช่าพื้นเพื่อจ าหน่ายขายสินค้า หรือศูนย์การค้าทั้งใน
ศูนย์การค้าขนาดเล็กและขนาดใหญ่ ได้รับความนิยมอย่างสูงในประเทศไทย ธุรกิจให้เช่าพื้นที่เป็น
ธุรกิจที่ต้องอาศัยพึ่งพากันระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่า เนื่องจากได้ประโยชน์ร่วมกัน แม้ความหมายของ
ศูนย์การค้าจะยังไม่เป็นที่แน่ชัดว่าจะรวมถึงการด าเนินการในกรณีใดบ้าง แต่ก็เป็นที่ยอมรับกันว่า
ธุรกิจให้เช่าพื้นที่หรือศูนย์การค้าน้ัน มีองค์ประกอบ ดังนี้ 

2.2.1.1 นิติสัมพันธ์ระหว่างคู่สัญญา 
การเช่าพื้นภายในศูนย์การค้า เป็นการตกลงท านิติกรรมสัญญาภายใต้ข้อก าหนด

และเงื่อนไขต่างๆ ระหว่างคู่สัญญาสองฝ่าย กล่าวคือ ผู้มีสิทธิตามกฎหมายในการให้เช่าพื้นที่ภายใน
ศูนย์การค้าหรือผู้ให้เช่าฝ่ายหนึ่ง กับผู้เช่าพ้ืนที่ซึ่งมีสิทธิใช้ประโยชน์ในพื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าพื้นที่อีก
ฝ่ายหนึ่ง ตามที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ก าหนดไว้ว่า มาตรา 537     การเช่าทรัพย์สินนั้น 
คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่าผู้ให้เช่าตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่าผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับ
ประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการ
นั้น36 และมาตรา 149 นิติกรรมหมายความว่า การใดๆ อันท าลงโดยชอบด้วยกฎหมาย และด้วยใจ
สมัคร มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคล เพื่อจะก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือ
ระงับซึ่งสิทธิ37    

 

                                           
 35 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 (2544, 3 สิงหาคม).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 118 ตอนพิเศษ 75 ง, ข้อ 70. 
 36 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา

นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 537. 
 37 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา

นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 149. 
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2.2.1.2 การให้บริการ 
นอกจากผู้ให้เช่ามีหน้าที่ต้องให้บริการพื้นที่เช่าตามสัญญาเช่าพื้นที่

ตามที่กฎหมายก าหนดไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 546 ว่าผู้ให้เช่าจ าต้องส่งมอบ
ทรัพย์สินซึ่งให้เช่านั้นในสภาพอันซ่อมแซมดีแล้ว38  มาตรา 548 ถ้าผู้ให้เช่าส่งมอบทรัพย์สินซึ่งเช่านั้น
โดยสภาพไม่เหมาะแก่การที่จะใช้เพื่อประโยชน์ที่เช่ามา ผู้เช่าจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได้39 มาตรา 549 
การส่งมอบทรัพย์สินซึ่งเช่าก็ดี ความรับผิดของผู้ให้เช่าในกรณีช ารุด บกพร่องและรอนสิทธิก็ดี ผลแห่ง
ข้อสัญญาว่าจะไม่ต้องรับผิดก็ดี เหล่านี้ท่านให้บังคับด้วยบทบัญญัติทั้งหลายแห่งประมวลกฎหมายนี้
ว่าด้วยการซื้อขายอนุโลมความตามควร40 มาตรา 550 ผู้ให้เช่าย่อมต้องรับผิดในความช ารุดบกพร่อง
อันเกิดขึ้นในระหว่างเวลาเช่า และผู้ให้เช่าต้องจัดการซ่อมแซมทุกอย่างบรรดาซึ่งเป็นการจ าเป็นขึ้น 
เว้นแต่การซ่อมแซมชนิดซึ่งมีกฎหมายหรือจารีตประเพณีว่าผู้เช่าจะพึงต้องท าเอง41  และมาตรา 551 
ถ้าความช ารุดบกพร่องแห่งทรัพย์สินที่เช่านั้นไม่เป็นเหตุถึงแก่ผู้เช่า จะต้องปราศจากการใช้และ
ประโยชน์ และผู้ให้เช่ายังแก้ไขได้ไซร้ ผู้เช่าต้องบอกกล่าวแก่ผู้ให้เช่า ให้จัดการแก้ไขความช ารุด
บกพร่องนั้นก่อน ถ้าและผู้ให้เช่าไม่จัดท าให้คืนดีภายในเวลาอันสมควร ผู้เช่าจะบอกเลิกสัญญาเสีย    
ก็ได้ หากว่าความช ารุดบกพร่องนั้นร้ายแรงถึงสมควรจะท าเช่นนั้น42  ผู้ให้เช่ายังมีหน้าที่ในการ
ให้บริการผู้เช่าตามข้อตกลงที่ระบุไว้สัญญาบริการอีกส่วนนึงด้วย ดังนี ้

การให้บริการบริหารโครงการและพื้นที่ส่วนกลาง ซึ่งเป็นการให้บริการ
ตามสัญญาบริการ สัญญาบริการจะจัดท าพร้อมกับสัญญาเช่าพื้นที่กับผู้เช่าพื้นที่ ในแต่ละราย โดย
สัญญาบริการจะมีอายุของสัญญาเท่ากับสัญญาเช่าพื้นที่ของผู้เช่าแต่ละราย การให้บริการบริหาร
โครงการและพื้นที่ส่วนกลาง ภายในโครงการจะครอบคลุมถึง  การบริการท าความสะอาดพื้นที่

                                           
 38 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา

นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 546. 
 39 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา

นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 548. 
 40 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา

นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1. (2535), มาตรา 549. 
 41 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา

นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 550. 
 42 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา

นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 551. 
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ส่วนกลาง การดูแลรักษาต้นไม้และสวนหย่อม การดูแลรักษาความปลอดภัย การจัดการจราจร การ
ซ่อมบ ารุงพื้นที่ส่วนกลาง อาคาร และอุปกรณ์ แสงไฟและเครื่องปรับอากาศในโครงการ ค่าไฟฟ้า 
และค่าประปาในพื้นที่ส่วนกลาง การก าจัดขยะ การบ าบัดน้ าเสีย และการจัดรายการส่งเสริมการขาย
เป็นระยะๆ 

การให้บริการสาธารณูปโภค ซึ่งได้แก่ ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 
ให้กับ ผู้เช่าพื้นที่แต่ละราย โดยผู้ให้เช่าจะเรียกเก็บ ค่าบริการสาธารณูปโภคดังกล่าวจากผู้เช่าพื้นที่  
แต่ละรายในอัตราที่สูงกว่าอัตราที่ผู้ให้เช่าช าระจริงแก่ผู้ให้บริการสาธารณูปโภคแต่ละประเภท เช่น 
การไฟฟ้านครหลวง การประปานครหลวง องค์การโทรศัพท์แห่งประเทศไทย เป็นต้น ทั้งนี้ ผู้ให้เช่า  
ได้น าก าไรจากการให้บริการสาธารณูปโภคดังกล่าว ไปช าระค่าสาธารณูปโภคของพื้นที่ส่วนกลาง เช่น 
ค่าน้ าประปาที่ใช้ในห้องน้ า ค่าไฟฟ้าบริเวณทางเดินและที่จอดรถ เป็นต้น 

ข้อตกลงการให้บริการระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าข้างต้น เป็นไปตาม
หลักการที่ว่าคู่สัญญาสามารถตกลงกันเรื่องหน้าที่หรือกิจการใด ตราบใดที่ไม่ขัดต่อความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 151 
ก าหนดไว้ว่าการใดเป็นการแตกต่างกับบทบัญญัติของกฎหมาย ถ้ามิใช่กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนั้นไม่เป็นโมฆะ43 

2.2.1.3 ค่าตอบแทนในการเช่าพื้นที่ ค่าบริการ และค่าธรรมเนียม 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 537 ก าหนดให้ผู้เช่า  

ช าระค่าเช่าทรัพยสินให้กับผู้ให้เช่า ส่วนค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาเช่า คู่สัญญาพึงออกใช้
เสมอกันทั้งสองฝ่าย ตามมาตรา 53944 จากบทบัญญัติของกฎหมายข้างต้นจะเห็นได้ว่า กฎหมาย   
ไม่ก าหนดรายละเอียดให้ชัดเจนว่า ค่าเช่าที่ผู้เช่าต้องช าระ เป็นค่าเช่าประเภทใดบ้าง  ซึ่งในทาง
ปฏิบัติการเช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องช าระค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับกับการเช่าพื้นที่
หลายส่วน ดังนี ้

ค่ามัดจ าการจองพื้นที่ คือ ค่าจองพื้นที่โดยตกลงว่าจะมาท าสัญญา
ภายในก าหนดเวาที่ผู้ให้เช่าก าหนดไว้ ผู้เช่าจะช าระค่ามัดจ าในวันจอง ในอัตราที่ผู้ให้เช่าก าหนด กรณี
ผู้เช่าไม่มาท าสัญญาภายในก าหนดระยะเวลา ผู้ให้เช่าจะริบเงินมัดจ าของผู้เช่าทันที ตามประมวล

                                           
 

43  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา
นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 151. 

 44  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา
นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 539. 
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กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก าหนดไว้ว่า มาตรา 377 เมื่อเข้าท าสัญญา ถ้าได้ให้สิ่งใดไว้เป็นมัดจ าท่าน
ให้ถือว่าการที่ให้มัดจ านั้นย่อมเป็นพยานหลักฐานว่าสัญญานั้นได้ท ากัน ขึ้นแล้ว อนึ่ง มัดจ านี้ย่อมเป็น
ประกันการที่จะปฏิบัติตามสัญญานั้นด้วย45  และมาตรา 378 มัดจ านั้น ถ้ามิได้ตกลงกันไว้เป็นอย่าง
อื่นท่านให้เป็น ไปดั่งจะกล่าวต่อไปนี้ คือ (1) ให้ส่งคืน หรือจัดเอาเป็นการใช้เงินบางส่วนในเมื่อช าระ
หน้ี (2) ให้ริบ ถ้าฝ่ายที่วางมัดจ าละเลยไม่ช าระหนี้ หรือการช าระหน้ี ตกเป็นพ้นวิสัยเพราะพฤติการณ์
อันใดอันหนึ่ง ซึ่งฝ่ายนั้นต้องรับผิดชอบ หรือถ้ามีการเลิกสัญญาเพราะความผิดของฝ่ายนั้น (3)       
ให้ส่งคืน ถ้าฝ่ายที่รับมัดจ าละเลยไม่ช าระหนี้ หรือการช าระหนี้ ตกเป็นพ้นวิสัยเพราะพฤติการณ์อันใด
อันหนึ่ง ซึ่งฝ่ายนี้ต้องรับผิดชอบ46 

ค่าเช่าพื้นที่ คือ ค่าตอบแทนการให้เช่าสถานที่ โดยผู้เช่าต้องช าระเป็น
รายเดือน ในอัตราของเงินบาทไทยต่อตารางเมตรต่อเดือนและเรียกเก็บล่วงหน้าขั้นต่ าเป็นเวลาหนึ่ง
เดือน ซึ่งในโครงการขนาดใหญ่จะเก็บค่าเช่าล่วงหน้าเป็นรายปี เช่น 1 ปี , 3 ปี เป็นต้น ค่าเช่าพื้นที่
อาจเรียกเก็บพร้อมค่าบริการ แต่มักจะใช้ในโครงการขนาดเล็ก หากเป็นโครงการขนาดใหญ่ผู้ ให้เช่า
จะเก็บค่าเช่าแยกจากค่าบริการในอัตราต่อตารางเมตรต่อเดือนและเรียกเก็บล่วงหน้าเป็นรายปี ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ก าหนดไว้ว่า มาตรา 537  อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้น คือสัญญา     
ซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่าผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่าผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์      
ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง ชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการน้ัน 

ค่าบริการ หรือค่าใช้จ่ายส่วนกลางรายเดือน คือ ค่าตอบแทนการ
ให้บริการจากผู้ให้เช่าพื้นที่ เช่น บริการเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย บริการรักษาความสะอาด 
บริการห้องสุขาและน้ าประปา บริการไฟฟ้าและแสงสว่าง เป็นต้น โดยผู้เช่าต้องช าระเป็นรายเดือน 
ในอัตราของเงินบาทไทยต่อตารางเมตรต่อเดือนและเรียกเก็บล่วงหน้าขั้นต่ าเป็นเวลาหนึ่งเดือน ซึ่งใน
โครงการขนาดใหญ่จะเก็บค่าบริการล่วงหน้าเป็นรายปี เช่น 1 ปี , 3 ปี เป็นต้น ค่าเช่าบริการอาจเรียก
เก็บพร้อมค่าเช่า แต่มักจะใช้ในโครงการขนาดเล็ก หากเป็นโครงการขนาดใหญ่ผู้ให้เช่าจะเก็บ
ค่าบริการแยกจากค่าเช่าในอัตราต่อตารางเมตรต่อเดือนและเรียกเก็บล่วงหน้าเป็นรายปี  ซึ่งเป็น
ข้อตกลงการให้บริการระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าตามหลักการที่ว่าคู่สัญญาสามารถตกลงกันเรื่องหน้าที่

                                           
 45  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา

นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 337. 
 

46  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา
นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 378. 
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หรือกิจการใด ตราบใดที่ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 151 

ค่าประกันการปฏิบัติตามสัญญา จะเท่ากับจ านวนค่าเช่าสุทธิ (รวม
ภาษีมูลค่าเพิ่ม) 3 ถึง 6 เดือน ซึ่งจะถูกเรียกเก็บเป็นเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญา โดยเงินประกัน
จะเรียกคืนได้หลังหมดสัญญาเช่าโดยไม่มีดอกเบี้ย  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ก าหนดไว้
ว่า มาตรา 379 ถ้าลูกหนี้สัญญาแก่เจ้าหนี้ว่าจะใช้เงินจ านวนหนึ่ง เป็นเบี้ยปรับเมื่อตนไม่ช าระหนี้ก็ดี 
หรือไม่ช าระหนี้ให้ถูกต้องสมควรก็ดี เมื่อลูกหนี้ผิดนัดก็ให้ริบเบี้ยปรับ ถ้าการช าระหนี้อันจะพึงท านั้น 
ได้แก่งดเว้นการอันใดอันหนึ่ง หากท าการอันนั้นฝ่าฝืนมูลหนี้เมื่อใด ก็ให้ริบเบี้ยปรับเมื่อนั้น 

ค่าประกันการตกแต่งร้านค้า เป็นข้อตกลงการระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่า
ตามหลักการที่ว่าคู่สัญญาสามารถตกลงกันเรื่องหน้าที่หรือกิจการใด ตราบใดที่ไม่ขัดต่อความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 151 และ
มาตรา 379 ถ้าลูกหนี้สัญญาแก่เจ้าหนี้ว่าจะใช้เงินจ านวนหนึ่ง เป็นเบี้ยปรับเมื่อตนไม่ช าระหนี้ก็ดี 
หรือไม่ช าระหนี้ให้ถูกต้องสมควรก็ดี เมื่อลูกหนี้ผิดนัดก็ให้ริบเบี้ยปรับ ถ้าการช าระหนี้อันจะพึงท านั้น 
ได้แก่งดเว้นการอันใดอันหนึ่ง หากท าการอันนั้นฝ่าฝืนมูลหนี้เมื่อใด ก็ให้ริบเบี้ยปรับเมื่อนั้น 

ค่าด าเนินการ ค่าด าเนินการตามสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  เช่น เบี้ย
ประกันภัย ค่าไฟฟ้า ค่าโทรศัพท์ ค่าน้ า ค่าแก๊ส ภาษีโรงเรือน ภาษีมูลค่าเพิ่ม กรณีผู้เช่าเป็น
ผู้ด าเนินการแทนผู้เช่าไปก่อน ผู้เช่าจะก าหนดระยะเวลาพอสมควรให้ผู้เช่าช าระเมื่อผู้ให้เช่าทวงถาม 
หากผู้เช่าไม่น ามาเงินช าระให้กับผู้ให้เช่าภายในก าหนด จะต้องเสียดอกเบี้ยให้กับผู้เช่า และ/หรือ เป็น
เหตุเลิกสัญญาเช่าและสัญญาบริการ  ในส่วนค่าฤชาธรรมเนียมท าสัญญาเช่า กฎหมายก าหนดไว้    
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 539 ว่าคู่สัญญาพึงออกใช้เสมอกันทั้งสองฝ่าย ส่วนค่า
ด าเนินการอื่นๆ ข้างต้นเป็นไปตามข้อตกลงระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าว่าฝ่ายได้จะเป็นผู้จัดประสานงาน
และช าระค่าใช้จ่ายนั้นๆ ซึ่งคู่สัญญาสามารถตกลงกันเรื่องหน้าที่หรือกิจการใด ตราบใดที่ไม่ขัดต่อ
ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์      
มาตรา 151   

 
2.2.2. ประเภทของสัญญาเช่าพื้นที่ 

การเช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า มีสัญญาที่เกี่ยวข้องหลายประเภท ดังนี้ 
สัญญาเช่าพื้นที่ คือ สัญญาที่ผู้ให้เช่ากับผู้เช่าตกลงท าสัญญาร่วมกันเรื่องการเช่า

พื้นที ่รวมไปถึงเงื่อนไขการใหเ้ช่าพื้นทีต่่างๆ และการช าระค่าเช่าพื้นที่ ซึ่งส่วนใหญ่ช าระเป็นรายเดือน 
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สัญญาบริการ คือ สัญญาที่ผู้ให้บริการกับผู้รับบริการตกลงท าสัญญาร่วมกันเรื่อง
การให้บริการ ให้สอดคล้องกับสัญญาเช่าพื้นที่  รวมไปถึงเงื่อนไขการให้บริการต่างๆ และการช าระ
ค่าบริการ 

สัญญาจ าหน่ายอาหารและเครื่องด่ืม คือ สัญญาที่ผู้ให้เช่ากับผู้เช่าตกลงท าสัญญา
ร่วมกันเรื่องการให้เช่าพื้นที่จ าหน่ายอาหารและเครื่องดื่ม รวมไปถึงเงื่อนไขการให้เช่าพื้นที่ต่างๆ และ
การช าระค่าเช่าพื้นที่ ส่วนใหญ่ช าระจากส่วนแบ่งการจ าหน่ายสินค้าอาหารและเครื่องด่ืม   

 
2.2.3 รูปแบบการท าสัญญาให้เช่าพื้นที่ 

การช าระค่าเช่าแบบรายเดือน ในอัตราของเงินบาทไทยต่อตารางเมตรต่อเดือน
และเรียกเก็บล่วงหน้าขั้นต่ าเป็นเวลาหนึ่งเดือน ซึ่งในโครงการขนาดใหญ่จะเก็บค่าเช่าล่วงหน้าเป็น
รายปี เช่น 1 ปี , 3 ปี เป็นต้น ค่าเช่าพื้นที่อาจเรียกเก็บพร้อมค่าบริการ แต่มักจะใช้ในโครงการขนาด
เล็ก หากเป็นโครงการขนาดใหญ่ผู้ให้เช่าจะเก็บค่าเช่าแยกจากค่าบริการในอัตราต่อตารางเมตร     
ต่อเดือนและเรียกเก็บล่วงหน้าเป็นรายปีเช่นเดียวกับค่าเช่า 

บริเวณชานเมืองทางตอนใต้-ตะวันตก ถือว่าเป็นบริเวณที่มีโครงการที่พักอาศัย
อยู่ เป็นจ านวนมาก ไม่ว่าจะเป็นโครงการบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ และปัจจุบันยังมีโครงการ
คอนโดมิเนียมทั้งที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง และสร้างเสร็จแล้วเป็นจ านวนมาก นอกจากนี้ ยังรายล้อม
ไปด้วยแหล่งงาน อันได้แก่ โรงงานการผลิตต่างๆ ที่ตั้งอยู่ในบริเวณน้ีเป็นจ านวนมาก 

ดังนั้น บริเวณนี้จึงเป็นบริเวณที่มีจ านวนประชากรค่อนข้างหนาแน่น หากแต่
ก าลังซื้ออาจจะไม่สูงเมื่อเทียบกับในพื้นที่บริเวณชานเมืองฝั่งตะวันออก ในขณะที่สินค้าแบรนด์ต่างๆ 
เร่งขยายสาขาอันเนื่องมาจากการขยายตัวของเมือง โดยระบบขนส่งมวลชนของรัฐมีการพัฒนาดีขึ้น 
ท าให้คนเริ่มย้ายถิ่นฐานไปอยู่บริเวณชานเมืองเพิ่มมากขึ้น เนื่องจากบริเวณในเมืองค่อนข้างหนาแน่น
มาก อีกทั้งปัญหาทางเศรษฐกิจ อันได้แก่ ค่าครองชีพที่ค่อนข้างสูง ค่าน้ ามันที่เพิ่มสูงขึ้น ท าให้คนนิยม
ซื้อสินค้า และใช้บริการใกล้ที่พักอาศัยของตัวเอง 

ผลวิจัยของไนท์แฟรงค์ ประเทศไทย ระบุว่า ธุรกิจค้าปลีกบริเวณรอบนอก
กรุงเทพมหานครทางตอนใต-้ตะวันตก มีอัตราการใช้พ้ืนที่ค่อนข้างสูง โดยเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 96.9 

หากแยกตามประเภทธุรกิจ พบว่า ศูนย์การค้าในมีพื้นที่ทั้งหมด 164,190  
ตารางเมตร พื้นที่ถูกเช่า 162,290 ตารางเมตร อัตราการเช่าร้อยละ 98.8, คอมมูนิตีมอลล์ พื้นที่ 
112,767 ตารางเมตร พื้นที่ถูกเช่า 105,54 ตารางเมตร อัตราการเช่าร้อยละ 93.6, ไฮเปอร์มาร์เกต 
พื้นที่รวม 140,000 ตารางเมตร พื้นที่ถูกเช่า 135,200 ตารางเมตร อัตราเช่าร้อยละ 96.6, สเปเชียลตี 
สโตร์ พื้นที่รวม 61,000 ตารางเมตร พื้นที่เช่า 60,000 ตารางเมตร อัตราเช่าร้อยละ 98.4 
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จากการส ารวจพื้นที่ชานเมืองบริเวณกรุงเทพตอนใต้ -ตะวันตก ยังพบว่า          
มีโครงการธุรกิจค้าปลีกที่เตรียมเปิดให้บริการในปี 2557 นี้ อีกราว 8 โครงการ โดยมีโครงการแบบ
ศูนย์การค้าเพียง 1 โครงการ คือ เซ็นทรัลพลาซา ศาลายา พื้นที่ 90,000 ตารางเมตร 

ส่วนอีก 7 โครงการที่เหลือเป็นคอมมูนิตีมอลล์ ได้แก่ บริโอ้ พุทธมณฑลสาย 4 , 
ส าเพ็ง 2 กัลปพฤกษ์, เดอะคริสตัล ราชพฤกษ์ พื้นที่ 50,000 ตารางเมตร, เมโทร เวสทาวน์ สาทร, 
เดอะทรี บางบอน พื้นที่ 9,770 ตารางเมตร, ฮาบิท มอลล์ ราชพฤกษ์ พื้นที่ 4,026 ตารางเมตร และ
ศาลายา มอลล์ พื้นที่ 6,064 ตารางเมตร 

อัตราเฉลี่ยของราคาค่าเช่าในธุรกิจค้าปลีกในบริเวณนี้ พบว่ามีอัตราเฉลี่ยอยู่ที่
ราว 400-2,500 บาท ต่อ ตารางเมตรต่อเดือน โดยอัตราค่าเช่าในศูนย์เดียวกันจะมีความแตกต่างกัน 
ขึ้นอยู่กับท าเลที่ตั้งของพื้นที่ร้านค้า หากตั้งอยู่ในบริเวณที่มีคนผ่านไปมามาก ราคาค่าเช่าจะสูง 
นอกจากนี้ ประเภทร้านค้ายังมีผลต่ออัตราค่าเช่า กล่าวคือ ร้านค้าประเภทแฟชั่น จะได้รับอัตรา     
ค่าเช่าที่สูงกว่าร้านค้าประเภทอาหาร ขนาดของพื้นที่เช่า หากเป็นขนาดเล็ก ราคาต่อตารางเมตร    
จะสูงกว่าพื้นที่เช่าที่มีขนาดใหญ่47 

การช าระค่าเช่ารายเดือน เป็นการช าระค่าเช่าตามที่ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ ก าหนดไว้ว่า มาตรา 537  อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่าผู้ให้เช่า 
ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่าผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง          
ชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการน้ัน 

การช าระค่าเช่าจากส่วนแบ่งการจ าหน่ายสินค้า GP (Gross Profit) ส่วนใหญ่   
จะเป็นร้านค้าที่เป็นแม็กเนตที่สามารถดึงผู้คนให้เข้ามาใช้บริการของศูนย์ฯ หรือห้างฯ เช่น สตาร์บัคส์ 
หรือร้านค้าประเภท Anchor Tenant ที่เช่าพื้นที่ขนาดใหญ่ เช่น สถานออกก าลังกาย เป็นต้น โดย
การช าระค่าเช่าดังกล่าวเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 537 ก าหนดหน้าที่
ของผู้เช่าไว้ แต่เงื่อนไขการช าระค่าเช่าจากส่วนแบ่งการจ าหน่ายสินค้าเป็นไปตามข้อตกลงของ
คู่สัญญาซึ่งไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 151 

 

 

                                           
 47 Mgronline. (7 มกราคม 2561). ธุรกิจค้าปลีกบูม โซนกทม.ตอนใต้-ตะวันตก พบ 

34 โครงการ รวม 4.77 แสน ตร.ม. จ่อเปิดเพิ่มอีก 8 โครงการในปี 57. เข้าถึงได้จาก 
https://mgronline.com/business/detail/9570000060890. 
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2.3 สัญญาเช่าพื้นที่เป็นสัญญาส าเร็จรูป 

แม้หลักกฎหมายสัญญาในประเทศต่างๆ มักจะยอมรับหลักศักดิ์สิทธิ์ในการแสดง 
เจตนาและหลักเสรีภาพในการท าสัญญา ในฐานะที่เป็นหลักการพื้นฐานที่ส าคัญในการท านิติกรรม 
สัญญาระหว่างบุคคล แต่ด้วยสภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป ท าให้ปัจจุบันสัญญาส่วน
ใหญ่จะถูกจ ากัดอยู่ในขอบเขตของสัญญามาตรฐานและสัญญาส าเร็จรูป การเจรจาต่อรองในเนื้อหา
ของสัญญาของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายมักจะไม่ได้เกิดขึ้น จึงมีความไม่เป็นธรรมเกิดขึ้นเสมอ เนื่องจาก
สัญญาประเภทนี้จะถูกร่างโดยคู่สัญญาฝ่ายที่มีอ านาจต่อรอง (Bargaining power) สูงกว่า48         
จึงเกิดความเห็นว่าหลักความคักดิ์สิทธิในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการท าสัญญาเป็นสิ่งที่มี
อยู่ในอุดมคติเท่านั้น49 

2.3.1 บ่อเกิดและแนวคิดในเรื่องหลักความศักดิ์สิทธิในการแสดงเจตนาและหลัก
เสรีภาพในการท าสัญญา 

2.3.1.1 การเกิดขึ้นของหลักปัจเจกชนนิยมและเสรีนิยม 
หลักปัจเจกชนนิยม (Individualism) และหลักเสรีนิยม (Liberalism) 

เกิดขึ้นในสมัย ศตวรรษที่ 18 ซึ่งเป็นยุคที่มีการเปลี่ยนแปลงครั้งส าคัญทั้งทางด้านเศรษฐกิจและสังคม 
เป็นการเริ่มต้นความคิดที่ยกย่องความสามารถ ความมีเหตุผลและสติปัญญาของมนุษย์หลังจาก
ความคิดของมนุษย์ถูกครอบง าจากแนวความคิดและความเชื่อของศาสนาคริสต์ในสมัยกลางมาอย่าง 
ยาวนานต้ังแต่ศตวรรษที่ 6 ถึงศตวรรษที่ 15 (Dark Ages) 

หลักปัจเจกชนนิยมมีแนวคิดนิยมความเป็นบุคคลแต่ละคนจึงยอมรับ
และเคารพเสรีภาพของปัจเจกชน รัฐจึงต้องรับรู้สิทธิส่วนบุคคลให้มากเท่าที่จะเป็นไปได้  โดยรัฐ
จะต้องไม่ท าลายและก้าวก่ายสิทธิขั้นพื้นฐานของบุคคล เว้นแต่ในกรณีอันสมควร จึงจะมีข้อจ ากัด
เสรีภาพได้50เสรีภาพของปัจเจกชนจะถูกจ ากัดได้ด้วยตัวเขาเองเท่านั้น ส่วนหลักเสรีนิยมมีขึ้นเพื่อ
รับรองสิทธิที่ปัจเจกชนมีอยู่ตามธรรมชาติ ที่สามารถจะท าอะไรก็ได้ตราบเท่าที่ไม่กระทบต่อสิทธิของ
บุคคลอื่น หรือเป็นเรื่องที่ขัดต่อประโยชน์สาธารณะ ความคิดเสรีนิยมนี้ยกย่องความดีและความ       

                                           
 48 Deutch, S. (1977). Unfair contracts: The doctrine of 

unconscionabilitv. Massachusetts: D.C. Heath and Company. P.1. 
 49 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์. (2550). ค าอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรมสัญญา. 

กรุงเทพฯ: วิญญูชน. น.412 
 50 ดาราพร ถิระวัฒน์. (2541). กฎหมายสัญญา: สถานะใหม่ของสัญญาปัจจุบันและ

ปัญหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม. กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. น.15. 
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มีเหตุผลของมนุษย์ และเป็นปฏิปักษ์ต่อการจ ากัดสิทธิเสรีภาพของเอกชนไม่ว่าด้านเศรษฐกิจ 
การเมือง หรือ ศาสนา51 

 
หลักปัจเจกชนนิยมและเสรีนิยมได้มีอิทธิพลต่อแนวคิดของนักคิดในสมัย

คริสตศตวรรษที่ 18 ทั้งในด้านนิติศาสตร์ เศรษฐศาสตร์และรัฐศาสตร์อย่างมาก จะเห็นได้จากนักคิด  
ที่ส าคัญในสมัยนี้ เช่น อดัม สมิท (Adam Smith) ซึ่งได้รับการยกย่องว่าเป็นบิดาแห่งเศรษฐกิจทุน
นิยมหรือระบบการค้าเสรีนั่นเอง 

หลักปักเจกชนนิยมดังกล่าว แม้จะเป็นรากฐานส าคัญด้านเสรีภาพ     
ในการท าสัญญาของบุคคล (Freedom of Contract) ก็ตาม แต่การท าสัญญาทั่วไปในปัจจุบันไม่ได้
น าหลักหลักปักเจกชนนิยมมาใช้ในการจัดท าสัญญาในทุกกรณี เช่นเดียวกันกับการท าสัญญาเช่าพื้นที่
ภายในศูนย์การค้า การท าสัญญาไม่ได้เกิดจากการร่วมตกลงหรือความพึงพอใจระหว่างคู่สัญญา      
แต่เป็นการที่ผู้เช่าเข้าท าสัญญากับผู้ให้เช่าซึ่งเป็นฝ่ายที่มีอ านาจทางเศรษฐกิจมากกว่า รูปแบบและ
เงื่อนไขถูกก าหนดและจัดท าขึ้นเป็นแบบส าเร็จรูปหรือสัญญามาตราฐานไว้ล่วงหน้าแล้วจากฝ่าย     
ผู้ให้เช่า โดยสัญญามีข้อตกลงหรือเงื่อนไขเอารัดเอาเปรียบริดรอนสิทธิของผู้เช่าหลายประการ        
ซึ่งผู้เช่าไม่สามารถแก้ไขสัญญาได้ การท าสัญญาเช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าดังกล่าวจึงเป็นข้อสัญญาที่
ไม่เป็นธรรม หากศาลหรือรัฐไม่เข้าไปเกี่ยวข้องแทรกแซงการท าสัญญาของคู่สัญญาแล้วผู้เช่าหรือ
ผู้บริโภคอีกหลายกรณีจะถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้มีอ านาจทางเศรษฐกิจอีกจ านวนมาก 

2.3.1.2 วิวัฒนาการของระบบเศรษฐกิจทุนนิยม 
ระบบเศรษฐกิจทุนนิยม (Capitalism) หรือระบบการค้าเสรี (Laissez-

faire, Laissezpasser) มีรากฐานมาจากแนวคิดของหลักปัจเจกชนนิยมและเสรีนิยมที่เห็นว่ารัฐควร
ปล่อยให้เอกชนด าเนิน กิจกรรมทางเศรษฐกิจอย่างเสรีโดยรัฐไม่ต้องเข้าไปแทรกแซง เว้นแต่เพื่อ
ประโยชน์สาธารณะและ ความมั่นคงของรัฐเท่านั้น ความคิดนี้ตั้งอยู่บนรากฐานความเชื่อในความ
ศักดิ์สิทธิ์ของทรัพย์สินของเอกชนว่าเป็นสิทธิพื้นฐานของเอกชนที่จะละเมิดมิได้ เอกชนย่อมมีเสรีภาพ
ในการแสวงหาทรัพย์สินเพื่อประโยชน์ของตน การแทรกแซงของรัฐจึงมีผลเป็นการจ ากัดเสรีภาพของ
เอกชน52  

                                           
 51 ปรีดี เกษมทรัพย์. (2546). นิติปรัชญา. กรุงเทพฯ: คณะนิติศาสตร์

มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร.์ น.176. 
 52 ปรีดี เกษมทรัพย,์ เพิ่งอ้าง 
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นักคิดคนส าคัญที่ เป็นผู้น าแนวคิดนี้ก็คือ อดัม สมิท ซึ่งเขาเห็นว่า       
ในสังคมควรมี “ระบบของเสรีภาพตามธรรมชาติ” โดยแต่ละบุคคลมีเสรีภาพที่จะแสวงหาและเพิ่มพูน
ผลประโยชน์ส่วนตัวซึ่งระบบนี้จะส่งผลให้เกิดความมั่งคั่งแก่ทั้งบุคคลและสังคม นั่นก็คือ ความ
พยายามท างานเพื่อตนเองของบุคคล ย่อมจะน าผลประโยชน์อันมากมายที่สุดมาให้แก่สังคมส่วนรวม
และบุคคลอื่นๆ ด้วย รวมถึงเป็นหลักการพื้นฐานที่ช่วยส่งเสริมความเป็นระเบียบของสังคมแบบ
เอกชน53 

การเข้าสู่ระบบเศรษฐกิจทุนนิยมหรือระบบการค้าเสรีเริ่มต้นขึ้นจากการ
ปฏิวัติอุตสาหกรรมในประเทศอังกฤษในช่วงคริสตศตวรรษที่ 18 เนื่องจากเป็นประเทศที่ร่ ารวยและ
ประสบความส าเร็จ จากการค้าทาส โจรสลัด และขยายอาณานิยมมากที่สุดในสมัยนั้น ความร่ ารวย
ของประเทศอังกฤษได้กระจายไปสู่ชนชั้นกลางจ านวนมากซึ่งประกอบการพาณิชยกรรม ดังนั้น
ประเทศอังกฤษจึงเป็นหนึ่ง ในประเทศแรกๆ ที่ได้พัฒนาสิ่งที่จ าเป็นขั้นต้นส าหรับระบบ เศรษฐกิจ
แบบอุตสาหกรรม รวมทั้งเป็นศูนย์กลางในการค้นคว้าทางวิทยาศาสตร์และวิศวกรรมที่แตกต่าง      
ไปจากเดิม54 เกิดกลุ่มคนรุ่นใหม่ ที่ต้องการประสบความส าเร็จและสามารถสร้างฐานะตัวเองขึ้นมา  
จนร่ ารวยในธุรกิจด้านต่างๆ อย่างมากมาย เช่น ธุรกิจตีเหล็ก ธุรกิจสิ่งทอ จึงท าให้เกิดแนวคิดการท า
ธุรกิจแบบทุนนิยมขึ้น โดยเพิ่มปริมาณสินค้าและขยายตลาดออกไปให้กว้างขวางมากขึ้นเพื่อผลก าไร
สูงสุด โดยระบบเศรษฐกิจทุนนิยมมีลักษณะที่ส าคัญ ดังนี้55  

1. เอกชนเป็นเจ้าของปัจจัยการผลิต มีสิทธิและถือกรรมสิทธิ์           
ในทรัพย์สิน(Private property) 

2. เอกชนมีเสรีภาพในการเลือกผลิตสินค้าและบริการตามความสามารถ
และประสิทธิภาพของแต่ละบุคคล 

3. ผลตอบแทนในการด าเนินธุรกิจหรือการประกอบการ คือก าไร 
ดอกเบี้ยและค่าเช่า  จะเป็นสิ่งกระตุ้นและแรงเสริมให้มีการขยายกิจการและคิดค้นเทคโนโลยีใหม่ๆ 
มาใช้ในการผลิต 

                                           
 53 เจตน์ เจริญโท. (2533). เศรษฐศาสตร์ทั่วไป: เศรษฐกิจสองระบบ. กรุงเทพฯ: 

ไทยวิวัฒนาพาณิช. น. 33. 
 54 โรเบิร์ต แอล. ไฮล์บรอนเนอร์. (2531). การสร้างสังคมเศรษฐกิจ [The making 

of economics society] (ลิลี่ โกศัยยานันท์, ผู้แปล). กรุงเทพฯ: ดวงกมล. น.139/140. 
 55 ทับทิม วงศ์ประยูร. (2536). ประวัติและลัทธิเศรษฐกิจ. กรุงเทพฯ: วี. เจ. พริ้น

ติ้ง. น. 158 
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4. ประชาชนมีสิทธิ เสรีภาพในการเลือกบริโภคตามรายได้ และ
ความสามารถของแต่ละบุคคล 

5. รัฐบาลจะไม่เข้าไปแทรกแซงหรือท าการแข่งขันกับภาคเอกชนในการ
ประกอบธุรกิจแต่จะสนับสนุนและอ านวยความสะดวกในการด าเนินกิจการในทางเศรษฐกิจ 

6. ใช้ราคาเป็นเกณฑ์ในการตัดสินปัญหาพื้นฐานทางเศรษฐกิจและราคา
จะถูกก าหนดโดยอุปสงค์และอุปทานของสิ่งของนั้นในตลาด 

ระบบเศรษฐกิจทุนนิยมจะมีข้อดีในการท าให้การจัดสรรทรัพยากร
เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และก่อให้เกิดการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและเทคโนโลยี เนื่องจาก
เอกชนมีแรงจูงใจ ที่จะด าเนินกิจกรรมทางเศรษฐกิจที่ท าให้ตนได้รับประโยชน์สูงสุด ผู้ผลิตต้อง
พยายามแข่งขันกันเพื่อปรับปรุงกระบวนการในการผลิตสินค้า เพื่อสนองต่อความต้องการของ
ผู้บริโภคและลดต้นทุนการผลิต สินค้าที่ผลิตออกมาก็จะสอดคล้องกับความต้องการของผู้บริ โภคทั้ง  
ในด้านของปริมและคุณภาพของสินค้า รวมทั้งบุคคลก็จะมีสิทธิเป็นเจ้าของปัจจัยการผลิตและ        
มีเสรีภาพในการใช้ปัจจัยการผลิตที่อยู่ในความครอบครองของตนได้ตามความพอใจ56 

อย่างไรก็ตาม แม้ระบบเศรษฐกิจทุนนิยมจะก่อให้เกิดผลดีต่อระบบ
เศรษฐกิจหลายประการ แต่การมุ่งแสวงหาก าไรของเอกชนทั้งหลายก็ก่อให้เกิดผลเสียต่อสังคมอย่าง
ชัดเจนเช่นกัน ที่ส าคัญคือการที่ผู้ประกอบการรายใหญ่สามารถกอบโกยผลประโยชน์ได้อย่างไม่มี
ขอบเขตจ ากัดท าให้มีแนวโน้มที่จะก่อให้เกิดระบบตลาดผูกขาดหรือการจ ากัดทางธุรกิจการค้ามากขึ้น
ผู้ประกอบการรายย่อยและผู้บริโภคก็จะตกอยู่ในภาวะที่จ าต้องยินยอมให้ผู้ประกอบการรายใหญ่
ควบคุมกลไกแห่งราคาตลาด57 เกิดความไม่เท่าเทียมกันของบุคคลในสังคมและช่องว่างระหว่างชนชั้น
เนื่องจากรายได้ที่ไม่เท่าเทียมกัน การลงทุนเพื่อแสวงหาก าไรของกลุ่มนายทุนและผู้ประกอบการ
ทั้งหลายจะท าให้ตนเองและพวกพ้องมีรายได้เพิ่มมากขึ้นเรื่อยๆ ในขณะที่ประชาชนส่วนใหญ่ก็ยังคง
ยากจนอยู่เหมือน เดิม ทรัพยากรของประเทศจะถูกใช้ไปอย่างสิ้นเปลืองเนื่องจากไม่มีการควบคุมโดย 

 
 

                                           
 56 รัตนา สายคณิต และ ชลลดา จามรกุล. (2527). หลักเศรษฐศาสตร์เบื้องต้น. 

กรุงเทพฯ: เยียร์บุ๊คพับลิชเชอร.์ น. 2. 
 57 ศุภลักษณ์ ลาภทวีโชค. (2533). ปัญหาความคาบเกี่ยวระหว่างกฎหมายสิทธิบัตร

และกฎหมายป้องกันการผูกขาด. (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต). กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. น. 
27. 
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รัฐ นายทุนและผู้ผลิตสินค้าจะมีโอกาสในการรวมตัวกันเพื่อผูกขาดการผลิตสินค้าและบริการได้
โดยง่าย เพราะรฐัไม่ได้เข้าไปแทรกแซงการผลิต ผู้ที่เดือดร้อนที่สุดก็จะได้แก่ผู้บริโภค58 
 

2.3.1.3 อิทธิพลของหลักปัจเจกชนนิยมและเสรีนิยมต่อหลักกฎหมายว่าด้วย
สัญญา 

หัวใจหลักของหลักปัจเจกชนนิยมและหลักเสรีนิยม คือ มนุษย์มีสิทธิ
เสรีภาพติดตัวมาตามธรรมชาติ จึงเป็นสิทธิพื้นฐานของบุคคลที่รัฐไม่สามารถท าลายได้ การแสดง
เจตนาใดๆ ของบุคคลจึงมีความศักดิ์สิทธิ์และเป็นอิสระ แนวคิดดังกล่าวนี้เป็นที่แพร่หลายมากในช่วง
ศตวรรษที ่18 และได้ส่งผลต่อหลักในการท าสัญญาของบุคคล ดังนี้  

 
1. หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา 

เนื่องจากตามแนวคิดของหลักปัจเจกชนนิยมบุคคลทุกคนเกิดมาแล้ว
จะมีเสรีภาพตามธรรมชาติที่จะกระท าการใดๆ ตามความพอใจของตนเอง รัฐจะเข้ามาจ ากัดเสรีภาพ
ของเอกชนได้ก็ต่อเมื่อมีเหตุจ าเป็นเท่านั้น นอกจากนั้นแล้วเสรีภาพของบุคคลจะถูกจ ากัดได้ก็ด้วย
ความสมัครใจของบุคคลเอง เจตนาของบุคคลจึงมีความศักดิ์สิทธิ์และเป็นอิสระ (Autonomy of 
Will)59 หนี้ที่เกิดขึ้นจากการแสดงเจตนาของบุคคลจึงเป็นหน้ีที่กฎหมายยอมรับและบังคับให้ 

2. หลักเสรีภาพในการท าสัญญา 
หลักเสรีนิยมส่งผลให้เกิดความคิดในเรื่องเสรีภาพในการท าสัญญา

ของบุคคล (Freedom of Contract) โดยนักกฎหมายเชื่อว่าหากศาลหรือรัฐไม่เข้าไปเกี่ยวข้องกับ
การท าการค้าของเอกชนและไม่เข้าไปเกี่ยวข้องแทรกแซงการท าสัญญาของคู่สัญญาแล้วจะน ามาซึ่ง
ความเจริญรุ่งเรือง ของสังคมและน ามาซึ่งความพึงพอใจของคู่สัญญา60 ถ้าบุคคลสามารถท าสัญญาได้
อย่างเสรีระบบเศรษฐกิจก็จะรุ่งเรือง คู่สัญญาจึงมีเสรีภาพอย่างเต็มที่ในการท าสัญญารัฐจะเข้ามา
ควบคุมก็แต่เรื่องที่เกี่ยวข้องกับประโยชน์ส่วนรวมเท่านั้น แนวความคิดดังกล่าวนี้ได้ถูกรับรองโดยการ
บัญญัติกฎหมายลายลักษณ์อักษรขึ้นมารองรับ ตัวอย่างเช่น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 151 ในเรื่องนิติกรรมสัญญาก็ได้รับอิทธิพลจากแนวความคิดนี้เช่นกัน 

                                           
 58 ทับทิม วงศ์ประยูร, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 55, น. 159. 
 59 ดาราพร ถิระวัฒน์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 50, น. 15. 
 60 สุรศักดิ์ วาจาสิทธิ์. (2528). สัญญาส าเร็จรูปของอังกฤษ. วารสารนิติศาสตร์, 15 

(1), น. 21. 
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การมีเสรีภาพในการท าสัญญานี้ยังอาจแบ่งเป็น 4 ประการ61  คือ 
1. เสรีภาพในการท าขึ้นซึ่งสัญญา (Freedom to make a 

contract) เป็นเสรีภาพในการท าค าเสนอและท าค าสนองเพื่อให้เกิดสัญญาขึ้น ไม่ว่าจะท าสัญญา
อย่างไรก็ได้ตราบที่ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน 

2. เสรีภาพในการเลือกคู่สัญญา (Freedom to select the other 
party) เป็นเสรีภาพของคู่สัญญาที่จะเลือกเข้าท าสัญญากับใครก็ได้ และไม่ถูกบังคับให้เข้าท าสัญญา
กับบุคคลที่เขาไม่ประสงค์จะท าสัญญาด้วย 

3. เสรีภาพในการก าหนดเงื่อนไขของสัญญา (Freedom to decide 
the contractterms) บุคคลที่ประสงค์จะท าสัญญามีอิสรเสรีที่จะท าสัญญาด้วยเงื่อนไขอย่างไรก็ได้ 

4. เสรีภาพที่จะไม่ต้องท าตามแบบ (Freedom from form) เป็น
เสรีภาพของบุคคลที่จะท าสัญญาโดยไม่ต้องตกอยู่ภายใต้เงื่อนไขความไม่สมบูรณ์เพราะไม่ได้ท าตาม
แบบ อย่างไรก็ตาม การที่กฎหมายบังคับให้การท าสัญญาบางประเภทจะต้องท าตามแบบนั้นเป็นเรื่อง
ของรัฐนโยบายที่มีขึ้นเพื่อผลประโยชน์บางประการหรือเพื่อคุ้มครองบุคคลภายนอกซึ่งไม่ได้เป็น
คู่สัญญา 

หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการท า
สัญญาถือเป็นพื้นฐานที่ส าคัญในการท านิติกรรมสัญญา62 และเป็นเครื่องมือในการก่อให้เกิดสัญญาที่มี 
ผลบังคับในระหว่างคู่กรณี โดยการแสดงเจตนาของคู่กรณีนั้นเอง เนื่องจากกฎหมายที่มีอยู่อาจ      
ไม่เพียงพอและไม่เหมาะสมในอันที่จะปรับกับปัญหาในหลายกรณีที่เกิดขึ้นในสังคมปัจจุบัน นอกจาก
เหตุผลที่ว่าควรปล่อยให้เอกชนมีความคิดริเริ่มในการก าหนดและการบังคับตามสิทธิของพวกเขาแล้ว
ก็ยังมีเหตุผลที่ว่า วิถีทางเยียวยาที่มีอยู่ในกฎหมายในเรื่องสัญญานั้นยังไม่เป็นการเพียงพอ โดยหลักนี้
จะพบในระบบประมวลกฎหมายมากกว่าในระบบกฎหมายจารีตประเพณี ซึ่งระบบประมวลกฎหมาย
จะยอมรับทฤษฎีเรื่องความยินยอมในสัญญา ดังจะเห็นได้จากภาษิตกฎหมายที่ว่า “สัญญาที่ท าขึ้น
โดยสมบูรณ์ย่อมมีผลบังคับ” (pacta sunt servanda) ซึ่งตรงกับหลักที่ว่า “สัญญาที่จะก่อให้เกิดหนี้
ทางกฎหมายได้ต้องมาจากความยินยอมของคู่กรณีและกฎหมายก็มีหน้าที่ในอันที่จะบังคับให้เป็นไป
ตามเจตนาของคู่กรณี”63  

                                           
 61 ไชยยศ เหมะรัชตะ. (2525). กฎหมายว่าด้วยสัญญา (พิมพ์ครั้งที่ 2). กรุงเทพฯ: 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. น. 83-86. 
 62 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 49, น. 27. 
 63 ไชยยศ เหมะรัชตะ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 61, น. 84. 
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หนี้ที่เกิดขึ้นจากสัญญาที่คู่สัญญาสมัครใจเข้าผูกพันกันนี้จึงเป็นหนี้   
ที่กฎหมายยอมรับและบังคับการให้ เนื่องจากแนวความคิดที่ว่าคู่สัญญามีอิสระในการท าสัญญา ดังนั้น
หนี้ที่เกิดขึ้นกฎหมายจึงถือว่าเป็นหนี้ที่เกิดขึ้นจากการไตร่ตรองของคู่สัญญาแล้วว่าเป็นธรรม คู่สัญญา
จึงจะมาอ้างภายหลังว่า สัญญานั้นไม่เป็นธรรมไม่ได้แต่เสรีภาพในการท าสัญญานี้ก็จะต้องอยู่ภายใน
กรอบ นั่นก็คือ กฎหมายเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน ซึ่งเป็นกรอบ    
ที่ปัจเจกชนไม่อาจก้าวล่วงออกมาได้ เนื่องจากว่าหากกฎหมายยินยอมให้ปัจเจกชนก้าวล่วงออกมา
ย่อมถือว่ากฎหมายยินยอมให้มีการรุกล้ าเสรีภาพของบุคคลอื่นหรือของประชาชนโดยส่วนรวม64 

นอกจากนี้ แม้ว่าหลักเสรีภาพในการท าสัญญาจะได้รับการยกย่องว่า 
เป็นหัวใจหลักในการตกลงเข้าท าสัญญาของบุคคลแต่ก็เป็นที่ยอมรับกันว่าหลักเสรีภาพในการท า
สัญญาอาจถูกจ ากัดได้ใน 3 กรณี คือ กรณีตลาดที่มีลักษณะผูกขาด (Monopoly) กรณีความล้มเหลว
ของตลาด (Market Failures) และกรณีปัญหาความไม่รู้ของผู้บริโภค (Consumer Ignorance)65   
ซึ่งปัญหาทั้งสามประการนี้เป็นปัจจัยส าคัญในการเสื่อมคลายลงของแนวความคิดเสรีนิยมแบบด้ังเดิม 
 

2.3.2. ลักษณะของความไม่เสมอภาคกันระหว่างคู่สัญญา 
เมื่อเข้าสู่ช่วงปลายคริสต์ศตวรรษที่ 19 ความรู้ทางเทคโนโลยีด้านต่างๆ        

ของมนุษย์ได้พัฒนาก้าวหน้าอย่างรวดเร็ว ระบบเศรษฐกิจทุนนิยมที่มีเป้าหมายในการท าก าไรสูงสุด  
ได้มีเข้ามามีบทบาทในธุรกิจเกือบทุกประเภท ท าให้บุคคลบางกลุ่มเกิดอ านาจทางเศรษฐกิจและสังคม
มากกว่าบุคคลอื่น เกิดช่องว่างระหว่างชนชั้น เนื่องจากการกระจายรายได้ที่ไม่เท่าเทียมกัน จึงเกิด
สถานะที่แตกต่างกันของบุคคลในสังคม ส่งผลให้เกิดความไม่เสมอภาคกันระหว่างคู่สัญญาในการ    
ท าสัญญาต่างๆ ซึ่งมีผลกระทบโดยตรงต่อการก าหนดเนื้อหาและเงื่อนไขในสัญญา โดยความไม่เสมอ
ภาคดังกล่าวนั้นมีลักษณะดังต่อไปน้ี66  

2.3.2.1 ความไม่เสมอภาคระหว่างผู้ประกอบอาชีพด้วยกัน 
เป็นความไม่เสมอภาคที่เกิดขึ้นระหว่างนายจ้าง ลูกจ้าง หรือระหว่าง

ผู้ผลิตกับผู้จ าหน่ายสินค้าหรือผู้ให้บริการ อ านาจต่อรองมักอยู่ที่ฝ่ายนายจ้างหรือผู้จ าหน่ายซึ่งเป็นฝ่าย
นายทุนที่มีอ านาจทางเศรษฐกิจเหนือกว่า ท าให้สามารถท าสัญญาโดยเอารัดเอาเปรียบอีกฝ่ายซึ่งเป็น

                                           
 64 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธ์ุ, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 49, น. 27. 
 65 Atiyah, P.S. (1979). The rise and fall of freedom of contract. Oxford : 

Clarendom Press. P.616. 
 66 ดาราพร ถิระวัฒน์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 50, น. 33-36. 
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ลูกจ้างหรือชาวไร่ชาวนาเกินสมควร รัฐจึงต้องเข้ามามีบทบาทในการระงับข้อพิพาทและจัดท า
มาตรการต่างๆ เพื่อคุ้มครองฝ่ายที่เสียเปรียบ 

 
2.3.2.2 ความไม่เสมอภาคระหว่างผู้บริโภคและผู้ประกอบอาชีพ 

จากความก้าวหน้าทางเทคโนโลยีในปัจจุบัน ผู้ผลิตหรือผู้ประกอบ
ธุรกิจในการจ าหน่ายสินค้าหรือให้บริการจะอยู่ในฐานะเหนือกว่าคู่สัญญาอีกฝ่ายในการก าหนดเนื้อหา
และเงื่อนไขในการจ าหน่ายสินค้าหรือให้บริการของตน เนื่องจากมีความรู้ในธุรกิจที่ตนเองท าเป็น
อย่างดี รวมทั้งมีอ านาจทางเศรษฐกิจที่เหนือกว่าคู่สัญญาอีกฝ่ายได้แก่ผู้บริโภค ซึ่งอาจเป็นบุคคล
ธรรมดาทั่วไปหรือเป็นผู้ประกอบอาชีพแต่ไม่ได้ท าสัญญาเพื่อการค้าสินค้าหรือบริการที่ได้รับและเข้า
ท าสัญญาโดยที่ตนเองไม่มีอ านาจต่อรองใดๆ ทั้งสิ้น สัญญาที่เกิดขึ้นจึงมักเป็นสัญญาที่เอื้อประโยชน์
ต่อผู้ผลิตหรือผู้ประกอบธุรกิจซึ่งเป็นผู้ประกอบอาชีพเกินสมควร 

 
2.3.3 การเกิดขึ้นของสัญญาส าเร็จรูปและสัญญามาตรฐาน 

ระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมจะก่อให้เกิดความเป็นธรรมในสังคมก็ต่อเมื่อบุคคล
ในสังคมมีสถานะที่เท่าเทียมกัน แต่ในสภาพความเป็นจริงเมื่อสถานะของบุคคลในสังคมไม่เท่าเทียม
กัน บุคคลบางกลุ่มไม่มีอ านาจต่อรองในการท าสัญญา (Inequality of bargaining power) ลักษณะ
การท าสัญญาของบุคคลจึงเปลี่ยนแปลงไป คือ บทบาทในการแสดงเจตนาเพื่อก าหนดวิธีการและ
เนื้อหาของสัญญาได้ลดน้อยลง เสรีภาพในการท าสัญญาของผู้ที่อ่อนแอกว่าทางเศรษฐกิจจะถูกจ ากัด
ลงด้วยอ านาจทางเศรษฐกิจที่เหนือกว่าของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง เกิดสัญญารูปแบบใหม่ขึ้น ได้แก่
สัญญามาตรฐาน (Standard Form Contract) หรือสัญญาส าเร็จรูป (Adhesion Contract) ซึ่งถือ
ว่าเป็นสิ่งจ าเป็นในปัจจุบันที่ผู้ประกอบการจะต้องผลิตสินค้าหรือให้บริการจ านวนมากส าหรับบุคคล
ทั่วไป (Mass Production) การเจรจาร่างสัญญากันเป็นรายๆ ไป เพื่อใช้กับลูกค้าแต่ละรายเป็นการ
ไม่สะดวกและสิ้นเปลืองค่าใช้จ่าย (Transaction Costs) ซึ่งจะส่งผลท าให้ราคาสินค้าหรือบริการ
สูงขึ้น67การใช้สัญญาส าเร็จรูปโดยพิมพ์สัญญาไว้ล่วงหน้าเป็นจ านวนมาก ซึ่งจะมีเงื่อนไขเหมือนกัน
และใช้กับบุคคลทุกคนที่เข้าไปติดต่อซื้อขาย จึงช่วยให้การท าธุรกิจเป็นไปได้โดยสะดวกรวดเร็ว68 

 

                                           
 67 พินัย ณ นคร. (ธันวาคม 2543). กฎหมายว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม : แนว

วิเคราะห์ใหม่เชิงเปรียบเทียบ. วารสารนิติศาสตร์ ปีที่ 30(4), น. 555. 
 68 Sinai Deutch, supra note 1, p. 1. 
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2.3.3.1 ความหมายของสัญญามาตรฐานและสัญญาส าเร็จรูป 
ใน Black’s Dictionary 8th Edition ได้ให้ความหมายของค าว่า

“สัญญามาตรฐาน” ไว้ว่าหมายถึง “สัญญาที่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งได้จัดเตรียมข้อก าหนดและ
เงื่อนไขในสัญญาไว้ล่วงหน้า เพื่อใช้ในธุรกิจหรือกิจการของตน โดยจะมีการแก้ไขหรือเพ่ิมเติมเพื่อ 
ให้เหมาะสมกับสถานการณ์ต่างๆ เพียงเล็กน้อย”69 

ส่วน “สัญญาส าเร็จรูป” หมายถึง “สัญญามาตรฐานที่คู่สัญญาฝ่ายใด
ฝ่ายหนึ่งจัดท าขึ้น เพื่อใช้ในการท าสัญญากับคู่สัญญาอีกฝ่ายที่มีสถานะด้อยกว่า เช่น ผู้บริโภค ซึ่งเข้า
ท าสัญญาโดยมีทางเลือกเกี่ยวกับข้อก าหนดในสัญญาไม่มากนัก”70 

ดังนั้น จึงอาจกล่าวได้ว่าสัญญาส าเร็จรูปจะเป็นสัญญามาตรฐานเสมอ 
แต่สัญญามาตรฐานไม่จ าเป็นต้องเป็นสัญญาส าเร็จรูปก็ได้71 สัญญามาตรฐานหรือสัญญาส าเร็จรูปจะ
ถูกร่างและจัดพิมพ์ขึ้นล่วงหน้า โดยมีเนื้อหาที่ครอบคลุมข้อสัญญาที่เป็นรูปแบบมาตรฐานของ
ข้อตกลงที่ใช้กันโดยทั่วไป ข้อสัญญาดังกล่าวอาจมีการต่อรองและแก้ไขเปลี่ยนแปลงก่อนที่จะลงชื่อ
อย่างไรก็ตาม สัญญาในลักษณะนี้มักถูกใช้ในพฤติการณ์ที่คู่สัญญาไม่มีการเจรจาต่อรองกันจะมี      
ข้อสัญญาเพียงไม่กี่ข้อเท่านั้นที่เปิดโอกาสให้มีการเจรจากัน เช่น ในเรื่องปริมาณ คุณภาพและราคา 
ของสินค้าหรือบริการ นอกจากนี้ ในธุรกิจบางอย่างอาจไม่เปิดโอกาสให้มีการเจรจาข้อสัญญาเลย
แม้แต่ข้อเดียว72 โดยสัญญามาตรฐานและสัญญาส าเร็จรูปจะมีลักษณะดังต่อไปน้ี73 

1. เป็นสัญญาที่มีคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งที่มีอ านาจทางเศรษฐกิจ หรือมี
ความรู้ทางเทคโนโลยีเหนือกว่าหรือได้เปรียบกว่า ซึ่งอาจจะมีลักษณะของการผูกขาดในทาง
ข้อเท็จจริง หรือการผูกขาดในทางกฎหมายก็ได ้

                                           
 69 “A usu. preprinted contract containing set clauses, used repeatedly 

by a business or within a particular industry with only slight additions or modifications 
to meet the specific situation.” 

 70 “A standard-form contract prepared by one party, to be signed by 
the party in a weaker position, usu. a consumer, who adheres to the contract with 
little choice about the terms.” 

 71 Sinai Deutch, supra note 1, p. 2. 
 72 Ibid, p. 1. 
 73 ดาราพร ถิระวัฒน์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 50, น. 38. 
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2. คู่สัญญาฝ่ายที่มีอ านาจทางเศรษฐกิจเหนือกว่านี้เป็นผู้ก าหนดข้อ
สัญญาไว้ล่วงหน้าที่มีลักษณะเป็นเงื่อนไขทั่วไป สัญญานี้จะท าไว้จ านวนมาก เพื่อใช้กับบุคคลไม่จ ากัด
จ านวน และไม่จ ากัดความแตกต่างของตัวผู้เข้าท าสัญญา 

3. การก าหนดข้อสัญญาต่างๆ นี้เป็นการกระท าฝ่ายเดียว คู่สัญญาอีก
ฝ่ายหนึ่งที่เข้ามาภายหลังจะต้องยอมรับข้อสัญญาที่ได้ก าหนดไว้แล้วนั้นหรือปฏิเสธไม่ต้องการท า
สัญญาด้วยเลยเพราะไม่มีสิทธิที่จะแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อก าหนดในสัญญานั้นได้ ซึ่งอาจกล่าวได้ว่า
เนื้อหาของสัญญานี้ไม่ได้เกิดจากเจตนาที่แท้จริงของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ไม่ได้เกิดจากการเจรจา
ต่อรองหรือตกลงกันอย่างแท้จริง 

2.3.3.2 ข้อดีของสัญญามาตรฐานและสัญญาส าเร็จรูป 
แม้สัญญามาตรฐานและสัญญาส าเร็จรูปจะไม่ได้เกิดขึ้นจากเจตนา     

ที่แท้จริงของคู่สัญญา แต่สัญญาประเภทนี้ก็มีข้อดีบางประการ74 ได้แก ่
1. ด้านผู้จัดท าสัญญา 

ผู้จัดท าสัญญาจะได้ประโยชน์ในการจัดท าสัญญามาตรฐานและ
สัญญาส าเร็จรูปในการลดต้นทุนในการจัดการงาน เนื่องจากแบบฟอร์มของสัญญาที่พิมพ์ไว้ล่วงหน้า        
จะสะดวกและประหยัดค่าใช้จ่ายในการเก็บรักษา ตรวจสอบ และน ามาใช้งาน จึงประหยัดเวลาที่     
จะไปเจรจากับลูกค้าและผู้จัดท าสัญญาก็สามารถใช้บุคลากรด้านการขายโดยไม่ต้องให้อ านาจบุคคล
เหล่านั้นไปเจรจากับลูกค้า จึงเป็นการลดต้นทุนการผลิตได้อีกทางหนึ่ง นอกจากนี้ สัญญามาตรฐาน
หรือสัญญาส าเร็จรูปยังเป็นเครื่องมืออันหนึ่งที่ผู้จัดท าสัญญาใช้ก าหนดความเสี่ยงภัยตามสัญญาด้วย
การให้ลูกค้าเป็นผูเ้สี่ยงภัยดังกล่าว 

2. ด้านผู้บริโภค 
การลดต้นทุนของผู้จัดท าสัญญาเนื่องจากการใช้สัญญามาตรฐาน

และสัญญาส าเร็จรูปท าให้ราคาสินค้าและบริการลดลงอันจะเป็นประโยชน์ต่อผู้บริโภคที่จะซื้อสินค้า
หรือรับบริการในราคาที่ถูกลง รวมทั้งยังท าให้ผู้บริโภครู้เง่ือนไขที่ตกลงท าไว้กับผู้ขายสินค้าหรือบริการ
ว่ามีลักษณะเหมือนกับทุกคนที่ซื้อสินค้าหรือรับบริการนั้นๆ และรับรู้ขั้นตอนในการด าเนินการในกรณี 
ที่มีปัญหาเกิดขึ้นในอนาคตนอกจากนี้ ยังมีความเห็นว่าสัญญามาตรฐานหรือสัญญาส าเร็จรูปมีข้อดี   
คือ ช่วยท าให้เกิดความเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน เนื่องจากสัญญาจะมีแบบเดียวกันในธุรกิจแต่ละ
ประเภทและท าให้เกิดความก้าวหน้าในทางกฎหมายธุรกิจ โดยเฉพาะธุรกิจประเภทใหม่ๆ ท าให้เกิด

                                           
 74 Treitel, G. H. (1983). The law of contract (6th ed). London: Stevens & 

Sons. p. 166 ; Sinai Deutch, supra note 1. pp. 6-7. 
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สัญญาประเภทไม่มีชื่อ (Innominate contracts) มากขึ้น ซึ่งจะเป็นการก าหนดข้อสัญญาตามความ
ต้องการและความมุ่งหมายของธุรกิจนั้นๆ75 

2.3.3.3 ความไม่เป็นธรรมที่เกิดขึ้นในการใช้สัญญามาตรฐานและสัญญา
ส าเร็จรูป 

ในการท าสัญญาคู่สัญญาแต่ละฝ่ายถือว่ามีความเสมอภาคกันในทาง
กฎหมาย แต่ในสภาพความเป็นจริงแล้ว การท าสัญญาทางธุรกิจคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งมักจะมีอ านาจ
ต่อรองเหนือกว่าคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเสมอและอาศัยประโยชน์จากการที่ตนเองมีอ านาจต่อรองสูงกว่า
นั้นท าให้คู่สัญญาอีกฝ่ายต้องยอมรับเงื่อนไขบางประการในสัญญา ซึ่งส่งผลให้เกิดความไม่เป็นธรรม 
ในการท าสัญญาทั้งในแง่ของกระบวนการท าสัญญาและเนื้อหาของสัญญา76  

1.  ความไม่ เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญา ( Procedural 
unfairness)  

ความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญา หมายถึง การที่
คู่สัญญาได้ท าสัญญาขึ้นโดยมีสิ่งผิดปกติเกิดขึ้นในลักษณะที่กระทบต่อเจตนาของคู่สัญญา เช่น การ
ข่มขู่ การกลฉ้อฉลหรือการส าคัญผิด รวมถึงการใช้ข้อสัญญาในลักษณะที่ซ่อนเร้น ไม่อาจมองเห็นได้
อย่างชัดเจนอ่านไม่เข้าใจ หรือคู่สัญญาอีกฝ่ายไม่มีโอกาสตรวจพิเคราะห์เนื้อหาของข้อสัญญาอย่าง
แท้จริง 

2. ความไม่เป็นธรรมในเนื้อหาของสัญญา (Substantive unfairness) 
ความไม่เป็นธรรมในเนื้อหาของสัญญา หมายถึง ข้อสัญญาที่มีผล

ให้คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งได้รับประโยชน์มากกว่าอีกฝ่ายหนึ่งอย่างมาก จึงท าให้ เกิดความไม่เป็นธรรมขึ้น
ระหว่างคู่สัญญา เช่น ข้อสัญญาที่ให้ประโยชน์แก่คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมากกว่าอีกฝ่ายอย่าง
มหาศาล ข้อสัญญาที่มีการก าหนดราคาสินค้าหรือบริการในราคาที่แตกต่างจากราคาสินค้าหรือบริการ
ประเภทเดียวกันที่หาได้จากแหล่งอื่นในลักษณะที่เป็นการเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่าย หรือข้อสัญญาที่
มีการยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดอย่างไม่เป็นธรรม เป็นต้น77 

 
 
 

                                           
 75 ดาราพร ถิระวัฒน์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 50, น. 50. 
 76 พินัย ณ นคร, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 67, น. 547-549. 
 77 Sinai Deutch, supra note 1, p. 279. 
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2.3.4 ปัญหาข้อสัญญาไม่เป็นธรรมในสัญญามาตรฐานและสัญญาส าเร็จรูป 
สัญญามาตรฐานและสัญญาส าเร็จรูปในปัจจุบันจะเกิดขึ้นจากคู่สัญญาที่มีอ านาจ

ทางเศรษฐกิจและความรู้ทางเทคโนโลยีที่เหนือกว่าจัดท าไว้ล่วงหน้า คู่สัญญาอีกฝ่ายจึงไม่มีโอกาส
หรือมีโอกาสน้อยมากในการเจรจาต่อรองด้วย ผู้ร่างสัญญาจึงก าหนดให้เนื้อหาในสัญญาเอื้อประโยชน์
ต่อฝ่ายตนและผลักภาระหน้าที่ให้อีกฝ่ายหนึ่งเกินสมควร จนอาจท าให้สัญญาดังกล่าวมีลักษณะที่ไม่
เป็นธรรมในเนื้อหาของสัญญา โดยผู้ร่างอาจใช้ข้อสัญญาที่เป็นประโยชน์ต่อฝ่ายตนไว้ในสัญญาอย่าง
ลับๆ โดยแทรกข้อความดังกล่าวไว้กับข้อความอื่นๆ ในแบบสัญญาที่มีความซับซ้อน 78 ซึ่งแม้ว่า
คู่สัญญาอีกฝ่ายจะได้ทราบถึงผลดีผลเสียของข้อสัญญาก็ตามแต่ก็อาจจ าเป็นต้องเข้าท าสัญญาด้วย
ความจ ายอม79  อย่างไรก็ตาม สัญญามาตรฐานและสัญญาส าเร็จรูปโดยตัวของมันเองแล้ว ไม่ใช่
สัญญาที่ไม่เป็นธรรม แต่การที่ผู้ร่างสัญญาน าเอาข้อสัญญาที่มีลักษณะไม่เป็นธรรมมาใส่ในสัญญา
มาตรฐานและสัญญาส าเร็จรูปและน าไปใช้บังคับกับคู่สัญญาอีกฝ่าย จึงท าให้สัญญาดังกล่าวกลายเป็น
สัญญาที่ไม่เป็นธรรมได ้

2.3.4.1 ลักษณะของข้อสัญญาไม่เป็นธรรม  
1. เป็นข้อสัญญาที่ก าหนดไว้ล่วงหน้าในสัญญาประเภทหนึ่งๆ จะมี

ลักษณะเสมือนเป็นเงื่อนไขทั่วไปของธุรกิจในการท าสัญญานั้นๆ ที่ต้องก าหนดอยู่และเปลี่ยนแปลง
ไม่ได ้

2. เป็นข้อสัญญาที่พิมพ์ไว้เป็นจ านวนมากเป็นแบบฟอร์มในการท า
สัญญา โดยจะมีลักษณะความไม่เท่าเทียมกันระหว่างคู่สัญญาที่เห็นได้ชัดเจน เพราะฝ่ายหนึ่งเป็นผู้
ประกอบวิชาชีพที่มีความรู้ถึงขั้นตอนรายละเอียดของการผูกมัดตามสัญญา จึงมักก าหนดข้อสัญญาใน
ลักษณะที่ตนได้เปรียบกว่าอีกฝ่ายหนึ่งเป็นอย่างมาก 

3. ลักษณะของข้อสัญญามักจะมีการก าหนดเนื้อหาของสิทธิหน้าที่ที่
แตกต่างไปจากกฎหมายสัญญาโดยทั่วไป ซึ่งอาจเรียกว่าเป็นการบิดเบือนบทบัญญัติของกฎหมาย 
และมีการท าลายหลักพื้นฐานของสัญญา 

 

                                           
 78 วิชัย จิตตปาลกุล. (2531). สัญญาส าเร็จรูป : ศึกษาเปรียบเทียบเพื่อการแก้ไข

ปัญหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม. (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต). กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ .   น. 
12 

 79 Guest, A. G.. (1984). Anson’s law of contract  (26th ed). Oxford : 
Charendon Press. P.138 
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2.3.4.2 ข้อสัญญาไม่เป็นธรรมที่มักพบในสัญญามาตรฐานและสัญญา
ส าเร็จรูป 

ในปัจจุบัน ข้อสัญญาที่มีลักษณะไม่เป็นธรรมต่อคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่าย
หนึ่งนี้จะปรากฏอยู่ในสัญญาทางพาณิชย์ต่างๆ แทบจะทุกประเภท เช่น ในสัญญาซื้อขายสินค้า ผู้ขาย
ซึ่งเป็นผู้ร่างสัญญาอาจยกเว้นความรับผิดของตนเองไว้ในสัญญาว่าผู้ขายจะไม่รับผิดชอบในความ
เสียหายอันเกิดจากความช ารุดบกพร่องของสินค้าไม่ว่าในกรณีใดๆ หรือผู้ขายอาจจ ากัดความรับผิด
ของตนเอง เช่นระบุว่าผู้ขายจะรับผิดชอบเพียงเอาสินค้าชิ้นใหม่มาแทนสินค้าที่ช ารุดบกพร่องเท่านั้น
นอกจากข้อยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดแล้ว ข้อความที่อาจไม่เป็นธรรมเมื่อใส่ไว้ในสัญญามาตรฐาน
หรือสัญญาส าเร็จรูปได้แก่ข้อความที่ให้สิทธิแก่ผู้จัดท าสัญญามากกว่าที่กฎหมายก าหนด เช่น         
ในสัญญาตัวแทนขายทรัพย์สิน ตัวแทนซึ่งเป็นผู้ร่างสัญญาอาจก าหนดข้อความไว้ในสัญญาให้ตนเองมี
สิทธิได้  รับบ าเหน็จ แม้การซื้อขายทรัพย์สินไม่เกิดขึ้น (ปกติกฎหมายจะก าหนดว่าตัวแทนจะมีสิทธิ
ได้รับบ าเหน็จต่อเมื่อสัญญาที่ตัวแทนได้รับมอบหมายให้ไปท าส าเร็จลุล่วง)หรือข้อความที่เป็นการตัด
สิทธิของคู่สัญญาอีกฝ่ายที่จะได้รับความคุ้มครองบางประการตามกฎหมาย เช่น ในสัญญาค้ าประกัน
ลูกหนี้ต่อธนาคาร ธนาคารซึ่งเป็นผู้จัดท าสัญญาอาจระบุข้อความที่เป็นการตัดสิทธิของผู้ค้ าประกันที่
จะยกข้อต่อสู้ที่กฎหมายให้อ านาจไว้ขึ้นยันธนาคาร80 โดยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมที่พบในสัญญาต่างๆ 
นั้น มักมีเงื่อนไขดังต่อไปนี้81 

1. ข้อสัญญาที่ให้ระยะเวลานานเกินสมควรแก่คู่สัญญาฝ่ายที่จัดท า
สัญญาไว้ล่วงหน้าในการตัดสินใจสนองรับต่อข้อเสนอของคู่ สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง หรือการก าหนด
ระยะเวลาที่นานเกินสมควร หรือไม่ก าหนดเวลาในการปฏิบัติการช าระหนี้ของคู่สัญญาฝ่ายที่จัดท า
สัญญาไว้ล่วงหน้า 

2. ข้อสัญญาที่เกี่ยวกับตัวทรัพย์สินที่จะส่งมอบเพื่อช าระหนี้ ที่ก าหนด
ในลักษณะที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายที่จัดท าสัญญาไว้ล่ วงหน้าที่จะเป็นผู้ก าหนดฝ่ายเดียวว่า
ทรัพย์สินที่จะส่งมอบอยู่ในสภาพเช่นไร หรือข้อสัญญาที่ให้สิทธิแก่คู่สัญญาฝ่ายที่จัดท าสัญญาไว้
ล่วงหน้าที่จะส่งมอบทรัพย์สินในสภาพที่ไม่ตรงกับที่ก าหนดไว้ในสัญญา หรือผิดแผกไปจากที่ได้ตกลง 
ไว้ในสัญญาก็ได ้

                                           
 80 Treitel, G. H., supra note 26, pp. 208-209. 
 81 ดาราพร ถิระวัฒน์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 50, น. 48-49. 
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3. ข้อสัญญาในการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาของคู่สัญญาฝ่ายที่จัดท า
สัญญาไว้ล่วงหน้าโดยไม่มีเหตุอันสมควร เช่น ข้อสัญญาให้สิทธิเลิกสัญญาไม่ว่าในกรณีใดๆ หรือใช้
สิทธิในเวลาใดก็ได้ โดยไม่จ าต้องบอกกล่าวล่วงหน้า 

4. ข้อสัญญาเกี่ยวกับราคาที่ต้องช าระตามสัญญา โดยก าหนดราคาไว้
ไม่แน่นอน ซึ่งคู่สัญญาฝ่ายที่จัดท าสัญญาไว้ล่วงหน้ามีสิทธิเปลี่ยนแปลงราคาได้ หรือก าหนดให้ราคา
ขึ้นอยู่กับพฤติการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งเป็นกรณีๆ ไป 

5. ข้อสัญญายกเว้นความรับผิดหรือจ ากัดความรับผิดในจ านวน
ค่าเสียหายที่คู่สัญญาอีกฝ่ายที่จัดท าสัญญาล่วงหน้านั้นต้องรับผิดชอบ ซึ่งเป็นความรับผิดในการช าระ 
หนี้ที่เป็นสาระส าคัญของสัญญาการเกิดปัญหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมในสัญญามาตรฐานและสัญญา
ส าเร็จรูปท าให้แนวความคิดในเรื่องเสรีภาพในการท าสัญญาเริ่มเปลี่ยนแปลงไป นั่นก็คือ เกิดความ
คิดเห็นว่าในบางกรณีศาลหรือรัฐควรจะต้องเข้ามาแทรกแซงการแสดงเจตนาของบุคคลเพื่อให้เกิด
ความเป็นธรรมขึ้นในสังคม หากเห็นว่าคู่สัญญาที่มีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจสูงกว่าได้ใช้อ านาจ
ดังกล่าวต่อคู่สัญญาที่มีอ านาจต่อรองน้อยกว่าในทางที่เป็นการแสวงหาประโยชน์โดยไม่เป็นธรรม82   
ซึ่งมักเกิดขึ้นในการประกอบธุรกิจเพื่อใช้ในการแสวงหาก าไรให้มากที่สุด การอ้างอิงหลักความ
ศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาและหลักเสรีภาพในการท าสัญญาจึงมีผลท าให้รัฐไม่อาจยื่นมือเข้ามาแก้ไข
ปัญหาความเดือดร้อนของประชาชนที่มีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจที่ด้อยกว่าได้ รัฐจึงจ าเป็นต้องหา
หนทางที่จะเข้ามาคุ้มครองคู่สัญญาฝ่ายที่เสียเปรียบ โดยเครื่องมือที่ส าคัญของรัฐในการควบคุม    
ความเป็นธรรมของข้อสัญญาก็คือวิธีการทางนิติบัญญัติเพื่อวางกฎและจัดระเบียบการกระท าของ
บุคคล ซึ่งก็ออกมาในรูปของกฎหมายว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมและกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค
ด้านสัญญานั่นเอง โดยกฎหมายทั้งสองประเภทจะมีเจตนารมณ์ในการบัญญัติขึ้นที่คล้ายคลึงกัน คือ
เพื่อควบคุมการกระท าของบุคคลและเยียวยาความไม่ เป็นธรรมที่ เกิดจากการท าสัญญา               
อันเนื่องมาจากอ านาจในการต่อรองท าสัญญาที่ไม่เท่าเทียมกันอันจะส่งผลให้เกิดความเป็นธรรมขึ้น
ระหว่างบุคคลในสังคม 
 
2.4 หลักกฎหมายทั่วไปที่จะน ามาปรับใช้กับข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 

 
สัญญาเป็นข้อตกลงของบุคคลที่มีจุดมุ่งหมายก่อให้เกิดหนี้ขึ้น สัญญาที่เกิดขึ้นจึงเป็น

ข้อตกลงที่คู่สัญญาจะต้องยึดถือและปฏิบัติ ถือเป็นบ่อเกิดแห่งหนี้ที่ส าคัญที่กฎหมายรับรอง เพราะ

                                           
 82 สุรศักดิ์ วาจาสิทธิ์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 60, น. 22. 
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เป็นความตกลงที่เกิดขึ้นจากการแสดงเจตนาของบุคคลสองฝ่ายที่จะกระท าการ หรือไม่กระท าการ
บางอย่างในอนาคต แต่ข้อตกลงของคู่สัญญาดังกล่าวนั้น จะต้องอยู่บนพื้นฐานของหลักกฎหมายทั่วไป
ที่บัญญัติไว้ด้วยดังจะกล่าวต่อไปนี ้

2.4.1 หลักกฎหมายสัญญา 
“สัญญา” เป็นนิติกรรมตั้งแต่สองฝ่ายขึ้นไปที่ได้เกิดขึ้นจากการแสดงเจตนา    

เมื่อการแสดงเจตนาของบุคคลถูกต้องตรงกัน สัญญาย่อมเกิดขึ้นและมีผลผูกพันทุกฝ่ายในสัญญานั้น
อันเป็นไปตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายลักษณะหนี้นั่นเอง สัญญาจึงเป็นมูลหรือบ่อเกิดแห่งหนี้นั่นเอง 
โดยนัยแห่งความหมายดังกล่าวนี้ สัญญาจึงเป็นมูลหรือบ่อเกิดแห่งหนี้อย่างหนึ่ง 83 

สัญญาเป็นปัจจัยพื้นฐานของกลุ่มสังคมทุกกลุ่ม ที่คนทุกคนจะเข้ามาเกี่ยวข้อง
โดยหลีกเลี่ยงไม่ได้ สัญญาเปรียบเสมือนเครื่องจักรที่มีเฟืองหมุนไปตามเจตนาของบุคคล ด้วยเทคนิค
ที่บุคคลสามารถท าให้เกิดความผูกพันส าหรับอนาคตอันใกลห้รือไกลได้ สัญญาเป็นข้อตกลงของบุคคล
ที่มีจุดมุ่งหมายก่อให้เกิดหนี้ขึ้น เมื่อบุคคลตกลงท าสัญญากัน สัญญาที่เกิดขึ้นจะเป็นเสมือน
“กฎหมาย” ที่ใช้บังคับระหว่างคู่สัญญาให้ปฏิบัติตาม ในการศึกษากฎหมายว่าด้วยสัญญาโดยทั่วไป
มักจะศึกษาโดยอธิบายถึงการเป็นบ่อเกิดแห่งหนี้ที่กฎหมายรับรองบังคับการให้เจ้าหนี้ตามสัญญา
สามารถบังคับให้ลูกหนี้ช าระหนี้และรับผิดต่อความเสียหายที่เกิดจากการไม่ช าระหนี้ที่เกิดจากสัญญา
นั้น หนี้ตามสัญญานี้เกิดขึ้นจากความตกลงระหว่างเจตนาของบุคคลฝ่ายหนึ่งตกลงผูกพันกับบุคคล  
อีกฝ่ายหนึ่งที่จะกระท าการหรือไม่กระท าการบางอย่างในอนาคต และบุคคลฝ่ายหลังมีสิ ทธ ิ           
ที่จะเรียกร้องให้มีการกระท าหรือไม่กระท าการตามสัญญาให้ส าเร็จลงได้หรือค าจ ากัดความที่ว่าสัญญา
เป็นนิติสัมพันธ์ระหว่างบุคคลที่อยู่ไนรูปของข้อตกลงต่างๆ ที่ประมวลกฎหมายแพ่งก าหนดไว้หรือ    
ค าจ ากัดความที่ว่า สัญญาคือความสมัครใจของเจตนาของคู่สัญญาที่มีหน้าที่ในการช าระหนี้ตามมูล
หน้ี ที่เกิดขึ้น 

หลักกฎหมายสัญญาที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายของทุกประเทศมีพื้นฐาน
ของหลักเจตนาของบุคคลและหลักเสรีภาพในการท าสัญญา ซึ่งเป็นหลักในการอธิบายว่าท าไม
คู่สัญญาจึงต้องปฏิบัติตามสัญญาหรือต้องเป็นสัญญา (Pacta Sun Servanda) ด้วยเหตุนี้คู่สัญญา   
จะอ้างในภายหลังที่สัญญาเกิดขึ้นโดยความสมัครใจ โดยไม่มีการข่มขู่หรือส าคัญผิด หรือกลฉ้อฉล   
ว่าสัญญานั้นไมยุ่ติธรรมอันตนไม่ควรต้องผูกพันหรือต้องปฏิบัติการช าระหนี้นั้นไม่ได ้

                                           
 83 ไชยยศ เหมะรัชตะ. (2539). กฎหมายว่าด้วยสัญญา (พิมพ์ครั้งที่ 2). กรุงเทพฯ: 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. น. 10. 
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การที่สัญญาสามารถมีผลบังคับได้ระหว่างคู่สัญญาเพราะสัญญาเกิดจากเจตนาที่
ตกลงยินยอมโดยสมัครใจโดยไม่ถูกบังคับ เพราะบุคคลมีเสรีภาพในการท าสัญญานั้น ค าอธิบายนี้     
จะยังคงปรับใช้ได้กับสถานการณ์ในการท าสัญญาในปัจจุบันได้อีกหรือไม่ เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลง
อย่างมากต่อรูปแบบของการท าสัญญาและสภาพของคู่สัญญา ซึ่งแตกต่างไปจากสภาพที่เคยเป็นอยู่ 
ในขณะที่มีการบัญญัติประมวลกฎหมายแพ่งเกี่ยวกับสัญญาตอนต้นคริสต์ศตวรรณที่ 19 ในประเทศ
ฝรั่งเศสก็ดี ในประเทศเยอรมันก็ดี สัญญาในปัจจุบันไม่ได้เป็นภาพสะท้อนของเจตนาที่อิสระเสรีของ 
บุคคล สัญญาในปัจจุบันถูกพัฒนาแตกต่างไปจากเติมมาก ทั้งรูปแบบของสัญญา เนี้อหาที่ก าหนดใน
สัญญา กล่าวคือสัญญาในปัจจุบันจะอยู่ในรูปแบบของสัญญาส าเร็รูป (Adhesion Contract) หรือ
สัญญามาตรฐาน (Standard Form Contract) ที่เกิดขึ้นจากการก าหนดเนี้อหาของสัญญาไว้ล่วงหน้า
ของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งแต่เพียงฝ่ายเดียว 

2.4.2 สาระส าคัญของสัญญา 
ต้องมีองค์ประกอบอันเป็นสาระส าคัญอยู่ 3 ประการ คือ 
ต้องมีบุคคลเป็นคู่สัญญาสองฝ่ายองค์ประกอบอันเป็นสาระส าคัญประการแรก

ของสัญญาก็คือ สัญญาจะต้องมีบุคคลผู้เป็นฝ่ายในสัญญาอย่างน้อยต้ังแต่สองฝ่ายขึ้นไป จะมีบุคคลแต่
เพียงฝ่ายเดียวที่แสดงเจตนาท าสัญญาขึ้นหาได้ไม่ ทั้งนี้เพราะการแสดงเจตนาเพียงฝ่ายเดียวอาจ
เป็นได้ก็แต่เพียงนิติกรรมฝ่ายเดียวเท่านั้น เช่นการแสดงเจตนาท าพินัยกรรม การก่อตั้ง มูลนิธิ       
การบอกเลิกสัญญา การบอกล้างหรือให้สัตยาบันที่เป็นโมฆียะ การปลดหนี้ หรือ การหักกลบลบหนี้     
เป็นต้น 

ต้องมีการแสดงเจตนาตรงกัน สัญญาเป็นนิติกรรมอย่างหนึ่ง กล่าวคือ สัญญาจะ
เกิดขึ้นก็ต่อเมือ่มีการแสดงเจตนาของบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายขึ้นไป ฝ่ายหนึ่งแสดงเจตนาเป็นค าเสนอ อีก 
ฝ่ายหนึ่งแสดงเจตนาเป็นค าสนอง ชึ่งเมื่อค าเสนอและค าสนองถูกตองตรงกันทั้งสองฝ่าย “สัญญา”    
ก็เกิดขึ้น แตถ่้าหากค าเสนอและค าสนองนั้นไม่ถูกต้องตรงกันแล้ว จะถือว่าสัญญาเกิดขึ้นย่อมไม่ได้ 

ต้องมีวัตถุที่ประสงค์ องค์ประกอบของสัญญาประการสุดท้ายก็คือ สัญญาทุก
สัญญาต้องมี วัตถุที่ประสงค์ คู่กรณีจะพึงได้รับจากการเข้าท าสัญญานั้นๆ กล่าวคืออีกนัยหนึ่ง 
วัตถุประสงค์ของสัญญาทุกสัญญาก็คือประโยชน์สุดท้ายอันคู่กรณีจะพึงมีพึงได้จากการเข้าท าสัญญา
นั้น และประโยชน์ดังกล่าวนี้ทุกฝ่ายจะต้องร่วมรู้ด้วยกัน ถ้าฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งรู้ถึงวัตถุที่ประสงค์ประสงค์
แต่เพียงฝ่ายเดียวแล้ว ย่อมไม่อาจถือได้ว่าวัตถุที่ประสงค์นั้น เป็นวัตถุที่ประสงค์ของสัญญาอัน        
มุ่งหมายที่จะท าตัวอย่างเช่น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1124/2512 วินิจฉัยไว้ว่าการท านิติกรรมซึ่งมีวัตถุประสงค์
ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายซึ่งจะตกเป็น “โมฆะกรรม” นั้น ในสัญญาซึ่งเป็นนิติกรรมที่กระท าโดย



55 
 

 

บุคคลสองฝ่าย ประโยชน์อันเป็นผลสดุท้ายที่ทั้งสองฝ่ายต้องการ คู่กรณีทั้งสองฝ่ายนั้นจะต้องร่วมรู้กัน
จึงจะเป็นวัตถุประสงค์ของนิติกรรมสัญญานั้น ถ้าคู่สัญญาเพียงแต่ฝ่ายเดียวเท่านั้นที่รู้ถึงการกระท า
ของตนว่าเป็นการต้องห้ามโดยกฎหมายโดยที่อีกฝ่ายหนึ่งมิได้ร่วมรู้ด้วยแล้ว จะถือว่านิติกรรมสัญญา
นั้นจะมีวัตถุที่ประสงค์เป็นการต้องห้ามโดยกฎหมายหาได้ไม่แม้ผู้รับฝากเงินจะประกอบการธนาคาร
พาณิชย์โดยมิได้รับอนุญาต แต่ผู้ฝากมิได้ร่วมรู้ในการกระท าของผู้รับฝาก ซึ่งมีวัตถุที่ประสงค์เป็นการ
ต้องห้ามโดยกฎหมายดังนี้ นิติกรรมรับฝากเงินระหว่างผู้ฝากกับผู้รับฝากย่อมไม่เป็นโมฆะ ผู้ฝากเงินจึง
มีสิทธิเรียกเงินฝากคืนจากผู้รับฝากได้ วัตถุประสงค์ของสัญญาดังกล่าวนี้จะต้องไม่เป็นการต้องห้ามชัด
แจ้งโดยกฎหมายไม่เป็นการพ้นวิสัย ทั้งนี้จะต้องไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของ
ประชาชนด้วย อย่างไรก็ดีข้อตกลงที่ผิดแผกแตกต่างกับกฎหมายอันมิใช่กฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนนั้นย่อมใช้บังคับกันได้ หาตกเป็นโมฆะแต่อย่างใดไม่ 

2.4.3 หลักความศักดิ์สิทธิของเจตนาและเสรีภาพในการท าสัญญา 
หลักความศักดิ์สิทธขิองเจตนาเป็นหลักเกณฑ์ที่เอกชนสามารถก าหนดนิติสัมพันธ์

ระหว่างกันโดยอิสระ เจตนาเป็นแหล่งก าเนิดของสิทธิ เจตนามีความเป็นอิสระ ที่จะก่อให้เกิดสิทธิ 
และหน้าที่ต่างๆ บุคคลทุกคนมีอิสระที่จะผูกมัดตนเองต่อผู้อื่นตามที่ตนต้องการ เจตนาจึงเป็นตัว
ก่อให้เกิดสัญญา 

2.4.3.1 หลักเรื่องความศักดิ์สิทธิแห่งการแสดงเจตนา 
เป็นเครื่องมือในการก่อให้เกิดสัญญาที่มีผลบังคับในระหว่างคู่กรณี 

โดยการแสดงเจตนาของคู่กรณน้ัีนเอง เพราะกฎหมายที่มีอยู่ยังอาจไม่เพียงพอและไม่เหมาะสม ในอัน
ที่จะปรับกับปัญหาหลายกรณีที่เกิดขึ้นมาในสังคมปัจจุบัน นอกจากนี้ ยังมีเหตุผลอีกว่าควรจะปล่อย
ให้เอกชนมีความคิดริเริ่มในการก าหนดและการบังคับตามสิทธิของพวกเขา และอีกประการหนึ่ง คือ 
วิถีทางเยียวยาที่มีอยู่ในกฎหมายในเรื่องสัญญานั้นยังไม่เป็นการเพียงพอ 

หลักเรื่องความศักด์สิทธิแห่งการแสดงเจตนาเป็น “ทฤษฎี” ที่พบอยู่
ในระบบประมวลกฎหมายมากกว่าในระบบกฎหมายจารีตประเพณี ในระบบประมวลกฎหมาย
ยอมรับทฤษฎีเรื่องความยินยอมในสัญญา ดังจะเห็นได้จากภาษิตกฎหมายที่ว่า “สัญญาที่ท าขึ้นโดย
สมบูรณ์ย่อมมีผลบังคับ” หรือ “Pacta Sunt Servanda” ความเห็นนี้ตรงกับหลักเกณฑ์ที่ว่าสัญญา  
ที่จะก่อให้เกิดหนี้ทางกฎหมายได้ต้องมาจากความยินยอมของคู่กรณีและกฎหมายก็มีหน้าที่ในอันที่จะ
บังคับให้เป็นไปตามเจตนาของคู่กรณี 

กล่าวโดยสรุป หลักดังกล่าวข้างต้นมีหลักเกณฑ์ที่ว่า “บุคคลต้องมี
อิสระในการท าสัญญาตามที่เขาต้องการโดยปราศจากการแทรกแซง” ข้อจ ากัดของกฎหมายนี้เอง    
ที่ถูกถือเป็นหลักเกณฑ์เบื้องต้นทั้งในระบบประมวลกฎหมายและระบบกฎหมายจารีตประเพณี 
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ในระบบประมวลกฎหมาย หลักนี้ไม่เพียงแต่แสดงถึงนโยบายของรัฐ   
ที่จะไม่แทรกแซงในกิจการระหว่างเอกชน แต่ยังแสดงถึงหลักเกณฑ์พ้ืนฐานทางกฎหมายในทางทฤษฎี
ของสัญญาอีกด้วย จึงถือได้ว่าทฤษฎีว่าด้วยความศักดิ์สิทธิแห่งการแสดงเจตนาเป็นเรื่องของกฎหมาย
ไม่ใช่เป็นแต่เพียงนโยบายเหมือนกับหลักเกณฑ์ ของระบบกฎหมายจารีตประเพณี ดังจะเห็นได้จาก
ข้อก าหนดที่ว่ามูลหนี้ตามกฎหมายที่มีบ่อเกิดจากนิติกรรมนั้นอาจต้องค้นหาว่าบุคคลมีเจตนาที่จะเข้า
ท านิติกรรมนั้นหรือไม่ นอกจากนี้แล้วในระบบประมวลกฎหมายยังถือว่าต้องมีเจตนาร่วมกันอย่าง
แท้จริงและเจตนาที่แสดงออกนับเป็นสาระส าคัญซึ่งในแต่ละยุคก็มีความเห็นแตกต่างกันว่า เจตนา   
ที่แท้จริงหรือเจตนาที่แสดงออก ควรจะส าคัญยิ่งหย่อนกว่ากัน ต่อมาในทวีปยุโรปทฤษฎีนี้ได้มีการ
เปลี่ยนแปลงโดยเน้นแนวความคิดในเรื่องความเป็นระเบียบเรียบร้อยของสังคมมากกว่าเจตนาของ
บุคคลซึ่งเป็นบ่อเกิดแห่งสิทธิทางสัญญา แต่ในประเทศทางทวีปเอเชียที่ใช้ระบบประมวลกฎหมาย    
ก็ยังคงยึดมั่นในหลักเรื่องความศักดิส์ิทธิแห่งการแสดงเจตนา84 

ระบบจารีตประเพณีนั้นให้ความส าคัญกับหลักเรื่องการต่อรอง 
(Bargain) มากกว่าหลักเรื่องหลักความยินยอมร่วมกัน (Consensus) และถือว่าการต่อรองนี้เกิดขึ้น
จากการกระฟ้าโดยการแสดงออกของคู่สัญญาไม่ใช่จากเจตนาภายใน ดังนั้น เมื่อเกิดกรณีพิพาทกัน 
ศาลมักจะตีความสัญญาตามที่ปรากฎเป็นลายลักษณ์อักษรเป็นส าคัญ แม้จะไม่ถูกต้องสอดคลัองกับ
เจตนาที่แท้จริงของคู่กรณีแต่ละฝ่ายก็ตาม 

2.4.3.2 หลักเรื่องเสรีภาพในการท าสัญญา 
การมีเสรีภาพในการท าสัญญาคือเป็นหลักการที่ก่อให้เกิดความ

ยุติธรรม เป็นหลักที่ยืนยันว่าการปฎบัติการช าระหนี้จะต้องมีการปฐิบัติต่อกันด้วยความเสมอภาคและ
ชอบด้วยกฎหมาย เมื่อคู่สัญญาตกลงยินยอมสมัครใจเข้าท าการผูกพันกัน ซึ่งหมายความว่าการมีความ
เสมอภาคคือการยอมให้มีการต่อรองกันได้ภายใต้เงื่อนไขนี้ จะท าให้ฝ่ายที่เห็นว่าเขาจะไม่ได้รับความ
เท่าเทียมกันสามารถที่จะไม่ตกลงเข้าท าสัญญาด้วยและหาทางอื่นที่ดีกว่าได้ จุดนี้เองเป็นความเชื่อ   
ถึงหลักความเสมอภาคโดยธรรมชาติระหว่างบุคคลซึ่งเป็นความคิดในสมัยดั้งเดิม (Classic) ด้วย
เหตุผลของความคิคที่ว่า มนุษย์ทุกคนมีความเสมอภาคเท่าเทียมกัน มนุษย์ทุกคนมีความอิสระ       
ในตัวเอง ไม่ว่า บุคคลนั้นจะเป็นคู่สัญญาหรือในกรณีอื่นๆ 

เสรีภาพในการท าสัญญานั้นแสดงให้เห็นถึงเสรีภาพของบุคคลที่จะ
เปลี่ยนแปลงสิทธิของเขาตามที่เขาต้องการ และเป็นหลักที่ให้เสรีภาพอย่างสมบูรณ์แก่คู่สัญญา ในอัน

                                           
 84 ไชยยศ เหมะรัชตะ, เพิ่งอ้าง, หน้า 82. 
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ที่จะได้ก าหนดชนิด แบบ และเนื้อหาของกิจการซึ่งเขาประสงค์จะตกลงกัน และขณะเดียวกันก็เป็น
การจ ากัดขอบเขตของรัฐในการเข้ามาแทรกแซงการเข้าท า สัญญาของคู่สัญญาให้อยู่ในวงจ ากัดที่สุด 

“เสรีภาพในการท าสัญญา” เป็นหลักเกณฑ์ซึ่งนานาประเทศยอมรับ 
และบัญญัติไว้ในกฎหมายที่เกี่ยวกับสัญญา กล่าวคือ ส าหรับบุคคลที่มีอายแุละความเข้าใจตามควรนั้น 
ย่อมจะมีเสรีภาพเต็มที่ในการท าสัญญา และเมื่อได้กระท าลงโดยอิสระ และด้วยความสมัครใจ หาก
สัญญาดังกล่าวนั้นไม่ขัดกับหลักเรื่องความสงบเรียบร้อยของประชาชน (Public Policy) สัญญานั้น
ย่อมมีผล “เสรีภาพในการท าสัญญา” มีขอบเขตครอบคลุมถึง 

เสรีภาพในการท าขึ้นซึ่งสัญญา (Freedom to Make a Contract) 
เสรีภาพในการเลือกคู่สัญญา (Freedom to Select the Other 

Party)  
เสรีภาพที่จะไม่ต้องท าตามแบบ (Freedom from Form) 
ค าอธิบายข้างต้นนี้เป็นเพียงค าอธิบายในทางทฤษฎีทางความคิด     

ในความเป็นจริงมนุษย์ไม่ได้มีความเท่าเทียมกันดังเช่นทฤษฎี โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการท าสัญญา เช่น
คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเข้าท าสัญญาเพราะเขาอยู่ในสภาพบังคับให้ตกลงด้วยความจ าเป็นทางด้านวัตถุที่เขา
ต้องการ ซึ่งท าให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอยู่ในสภาพได้เปรียบที่สามารถที่จะรอการตัดสินใจของฝ่ายแรก
ที่จะต้องยอมรับเงื่อนไขของฝ่ายหลัง ความไม่เท่าเทียมกันที่เกิดขึ้นในสภาพการณ์เช่นนี้เป็นธรรมชาติ
ของการท าสัญญาที่เกิดขึ้นโดย ทั่วไป 

2.4.3.3 การมีเสรีภาพในการท าสัญญากับความยุติธรรม 
เสรีภาพในการท าสัญญาถือเป็นหลักการที่ก่อให้เกิดความยุติธรรม 

เป็นหลักที่ยืนยันว่าการปฏิบัติการช าระหนี้จะต้องมีการปฏิบัติต่อกันด้วยความเสมอภาค และชอบ
ด้วยกฎหมาย เมื่อคู่สัญญาตกลงยินยอมสมัครใจเข้าท าการผูกพันกัน ซึ่งหมายความว่าการมีความ
เสมอภาคคือการยอมให้มีการต่อรองกันได้ ภายใต้เงื่อนไขนี้จะท าให้ฝ่ายที่เห็นว่าเขาจะไม่ได้รับความ
เท่าเทียมกันสามารถที่จะไม่ตกลงเข้าท าสัญญาด้วยและหาทางอ่ืนที่ดีกว่าได้ จุดนี้เองเป็นความเช่ือถึง 
หลักความเสมอภาคโดยธรรมชาติ ระหว่างบุคคลซึ่งเป็นความคิดในสมัยดั้งเดิม (Classic) ด้วยเหตุผล
ของความคิคที่ว่ามนุษย์ทุกคนมีความเสมอภาคเท่าเทียมกัน มนุษย์ทุกคนมีความอิสระในตัวเอง ไม่ว่า 
บุคคลนั้นจะเป็นคู่สัญญาหรือในกรณีอื่นๆ 

การกล่าวว่าการท าสัญญาอยู่บนรากฐานของความเสมอภาคเท่าเทียม
กันระหว่างคู่สัญญา จึงเป็นการอ าพรางความไม่เท่ากันในความเป็นจริง เสรีภาพในการท าสัญญาจึง
เป็นเพียงอุดมคติที่นักกฎหมายยึดถือและใฝ่ฝันเป็นหลักการที่ดีเท่านั้น บุคคลไม่จ าเป็นต้องก าหนด
และตัดสินใจกระท าตามความต้องการของตนที่จะน าไปสู่ผลที่มีประโยชน์ที่สุด แต่การตกลงหรือ
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ตัดสินใจของบุคคลในการใดๆ นั้นมักจะอยู่ในระดับที่เห็นสมควรพอเป็นไปได้ พอที่จะได้อะไรกลับคืน
มาพอสมควรเท่านั้น เสรีภาพในการท าสัญญาจึงยังคงเป็นหลักการที่ยอมรับได้ เพราะการมีเสรีภาพ  
ในการท าสัญญาจะเป็นแนวทางที่ก่อให้เกิดผลที่ยุติธรรมและเป็นประโยชน์ได้ในที่สุด 

2.4.3.4 เสรีภาพในการท าสัญญากับผลกระทบต่อส่วนรวมของสังคม 
ปัจจุบันพบว่าบทบาทเจตนาของบุคคลในการเข้าท าสัญญาได้ลด 

ความส าคัญลง รูปแบบในการท าสัญญาเปลี่ยนไป เนื่องจากสภาพเศรษฐกิจและสังคมได้มีการ
เปลี่ยนแปลงไป แต่หลักกฎหมายสัญญาที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายที่มีผลบังคับใช้อยู่ไม่มีการ
เปลี่ยนแปลง ยังเป็นหลักกฎหมายที่ผู้ร่างได้วางหลักโดยพิจารณาความสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นจากสภาพของ
การท าสัญญาในตอนต้นคริสต์ศตวรรษที่ 19 ซึ่งสภาพของเศรษฐกิจและสังคมในด้านอุตสาหกรรมก็ดี 
ด้านธุรกิจการค้าก็ดี ยังอยู่ในขั้นพื้นฐานที่ใช้ฝีมือในการประกอบการหรือท ากันภายในครอบครัว 
ความสัมพันธ์ระหว่างคู่สัญญายังมีลักษณะใกล้ชิดเป็นส่วนตัวเฉพาะตัว สัญญาต่างๆ เกิดขึ้นผูกมัด
ระหว่าง กันยังมีบรรยากาศของการเจรจาต่อรองกันในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ ภายหลังสงครามโลก
ครั้งที่สอง สภาพของสัญญามีความเปลี่ยนแปลงอย่างมาก สัญญาเกิดขึ้นระหว่างคู่สัญญา              
ที่ไม่เท่าเทียมกัน มีความได้เปรียบเสียเปรียบกันอย่างมากอันจะท าให้มีผลกระทบต่อส่วนรวมในสังคม
และเศรษฐกิจได้ สัญญาในรูปแบบใหม่เกิดขึ้นในแบบของสัญญามาตรฐาน (Standard Form 
Contract) หรือสัญญาส าเร็จรูป (Adhesion Contract) ปัจจุบันนี้ประเทศต่างๆ ได้หันมาให้ความ
สนใจกับปัญหาอันเกิดจากการใช้หลักเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of Contract) เนื่องจาก
ได้มีการเล็งเห็นแล้วว่าหลักเสรีภาพในการท าสัญญานี้ได้ก่อให้เกิดช่องว่างที่ท าให้กฎหมายไม่สามารถ
ให้ความปกป้องคุ้มครองแก่คู่สัญญาฝ่ายที่มีอ านาจต่อรองน้อยกว่าในกรณีที่ถูกคู่สัญญาฝ่ายที่มีอ านาจ
ต่อรองทางเศรษฐกิจที่สูงกว่า แสวงหาประโยชน์อันไม่เป็นธรรมในการท าสัญญา ด้วยวิธีการที่คู่สัญญา
ฝ่ายที่มีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจที่สูงกว่าร่างข้อก าหนดและเงื่อนไขต่างๆ ขึ้นใช้แทนหลักกฎหมาย
จารีตประเพณีหรือกฎหมายลายลักษณ์อักษร ดังจะเห็นได้จากสัญญาส าเร็จรูปของผู้ ให้เช่า ซึ่งฝ่าย
ผู้ให้เช่านั้นมีอ านาจต่อรองที่เหนือกว่าเป็นผู้ร่างสัญญาแต่เพียงฝ่ายเดียว ฝ่ายผู้ เช่าหรือผู้บริโภคอยู่ใน
ฐานะจ ายอมที่จะต้องเข้าท าสัญญาด้วย เพราะเหตุที่ต้องการจะเช่าพื้นที่เพื่อจ าหน่ายสินค้า ในสัญญา
ดังกล่าวฝ่ายผู้เช่าต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าในหลายแง่หลายมุม เช่น การถูกริบเงินจอง การรับมอบพื้นที่
ไม่ตรงตามโฆษณา การถูกรอนสิทธิจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ในพื้นที่เช่า การช าระค่ าตอบแทนการเช่า
พื้นที่ล่วงหน้า และการเรียกค่าเสียหาย เบี้ยปรับ ซึ่งฝ่ายผู้เช่าก็ต้องจ ายอมรับเอาไว้ แต่ในด้านผู้ให้เช่า
แทบจะหาส่วนที่จะต้องรับผิดไม่ได้เลย แม้ตนเองจะเป็นฝ่ายกระท าผิดเงื่อนไข แต่ตนเองก็ได้ก าหนด
ข้อยกเว้นความรับผิดไว้แล้วในสัญญา นอกจากจะยกเว้นความรับผิดแล้ว ยังน าข้อความที่อาจไม่เป็น
ธรรมมาใส่ไว้ในสัญญาส าเร็จรูปอีกด้วย ข้อสัญญาไม่เป็นธรรมเหล่านี้ เมื่อเกิดกรณีพิพาทย่อมสร้าง
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ความยุ่งยากและความเสียหายให้แก่ผู้เช่าอย่างมากในการเรียกร้องให้ผู้ให้เช่าชดเชยความเสียหายนั้น
ให้คืนกลับมาได้ ซึ่งแม้จะเรียกร้องได้บางส่วนก็ไม่คุ้มกับความเสียหายที่ผู้เช่าได้รับ ซึ่งเป็นผลกระทบ
ต่อส่วนรวมของสังคมอย่างยิ่ง 

ความคิดในเรื่องความเสมอภาคและเสรีภาพในการท าสัญญาได้ท าให้ 
เกิดความไม่เท่าเทียมกันทางด้านสังคมและเศรษฐกิจ ซึ่งซ่อนอยู่เบื้องหลังความมีอิสระและเสรีภาพ 
และได้ก่อให้เกดิการกระจายความร ารวยที่ไม่ถูกต้องให้กับบุคคลเพียงบางกลุ่ม มีการเอารัดเอาเปรียบ
ผู้ที่อ่อนแอเสียเปรียบในการท าสัญญา ความเป็นอิสระของบุคคลในการท าสัญญากลับกลายมาเป็น
ประโยชน์แก่ผู้แข็งแรงกว่า คู่สัญญาฝ่ายที่อ่อนแอกว่าอาจมีความบกพร่องในหลายๆ อย่าง เช่น ความ
บกพร่องทางร่างกาย หรือ จิตใจ ความไม่รู้ หรือไม่มีความสามารถที่จะเข้าใจภาษาของสัญญา หรือ
ปัจจัยต่างๆ ในท านองเดียวกัน ดังนั้นควรได้มีการทบทวนความคิดพื้นฐานในเรื่องเสรีภาพในการท า 
สัญญาและความคิดใหม่ในการตีความสัญญา ซึ่งรวมทั้งความคิดในการก่อให้เกิดสัญญาและการ
ปฏิบัติตามสัญญา85 

จากเหตุผลดังกล่าว ท าให้มีการปฏิเสธหลักเรื่องเสรีภาพในการ       
ท าสัญญาในเรื่องเสรีภาพในการเลือกและยินยอม ด้วยเห็นว่ามีความจ าเป็นต้องหาทฤษ ฏีใหม่        
มาคุ้มครองผู้บริโภคให้แลกเปลี่ยนกันอย่างเป็นธรรม ฉะนั้นหลักเรื่องเสรีภาพในการท าสัญญา        
จึงเปลี่ยนแปลงความหมายไปจากเติมเพื่อใช้ต่อสู้กับการแสวงหาประโยชน์อันไม่เป็นธรรมในการ     
ท าสัญญาจากคู่สัญญาฝ่ายที่มีอ านาจต่อรองทางเศรษฐกิจที่เหนือกว่า โดยเกิดแนวความคิดใหม่ที่ว่า
หลักเสรีภาพในการท าสัญญานั้น หาใช่หลักที่ถูกต้องเสมอไปในทุกกรณีไม่ เนื่องจากประสบการณ์ที่
ผ่านมาชี้ให้เห็นว่า หากปล่อยให้หลักกฎหมายดังกล่าวที่นักกฎหมายยุคหนึ่งสมัยหนึ่งยกย่องว่าเป็น
หลักที่แตะต้องเปลี่ยนแปลงไม่ได้คงอยู่ต่อไปแล้ว หลักดังกล่าวอาจจะน ามาซึ่งความไม่เป็นธรรม     
ในสังคม ดังนั้นหลักเสรีภาพในการท าสัญญาในความหมายเดิมที่เคยถูกมองว่าเป็นหลักที่ถูกต้องเป็น
ธรรมและเป็นที่แตะต้องเปลี่ยนแปลงไม่ได้นั้นจึงต้องตกไปหรือได้รับการปฏิเสธในตัวเอง เพราะเหตุ   
ที่ไม่สามารถให้ความเป็นธรรมแก่คู่สัญญาฝ่ายที่มีอ านาจต่อรองน้อยกว่า ดังนั้นจึงได้เกิดหลักเสรีภาพ   
ในการท าสัญญาในความหมายใหม่ขึ้นมา คือ เสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of Contract)    
จะเกิดมีขึ้นได้ก็ต่อเมื่อคู่สัญญามีลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมที่เท่าเทียมกัน คือมีได้ก็เฉพาะสังคม
ที่มีเสรีภาพ และความเสมอภาพอย่างแท้จริง 

                                           
 85 วิชัย จิตตปาลกุล. (2531). สัญญาส าเร็จรูป : ศึกษาเปรียบเทียบเพื่อการแก้ไข

ปัญหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม. (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต). กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ .      
น.140. 
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2.4.4 หลักกฎหมายที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 3 

เอกเทศสัญญา “เช่าทรัพย์" 
สัญญาเช่าทรัพย์เช่าทรัพย์สินเป็นเอกเทศสัญญาประเภทหนึ่ง ในประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 537 “อันว่าสัญญาเช่าทรัพย์สินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง 
เรียกว่าผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่าผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใด
อย่างหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัดและผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น” แสดงให้เห็นว่าสาระส าคัญ
ของสัญญาเช่าทรัพย์สินมีอยู่ 4 ประการ คือ  

1. เป็นสัญญาที่มีบุคคล 2 ฝ่าย คือ ผู้ให้เช่าฝ่ายหนึ่ง ซึ่งเป็นบุคคลที่ตกลงให้ผู้เช่า
ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินโดยได้รับค่าเช่าตอบแทนกับผู้เช่าอีกฝ่ายหนึ่ง ซึ่งเป็นบุคคลซึ่งได้
ใช้หรือหรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สิน โดยตกลงจะช าระค่าเช่า 

2. ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง  
สัญญาเช่ามิได้มีขึ้นเพื่อวัตถุประสงค์ในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่า แต่มีวัตถุประสงค์ที่จะให้    
ผู้เช่าได้ครอบครองทรัพย์สินที่เช่า เพื่อที่จะได้ใช้ทรัพย์สินที่เช่า ดังนั้น โดยหลักแล้วผู้ให้เช่าจึง         
ไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่ให้เช่า และเมื่อผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า
แล้ว จะโต้เถียงว่าผู้ให้เช่าไม่มีอ านาจให้เช่าไม่ได้  

3. ผู้เช่าตกลงให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น  สัญญาเช่าทรัพย์สินเป็นสัญญาต่างตอบแทน
เนื่องจากว่าคู่สัญญาทั้ง 2 ฝ่ายต่างมีหนี้ตอบแทนกัน กล่าวคือ ผู้ให้เช่าต้องให้ผู้เช่าได้ใช้สอยหรือได้รับ
ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าโดยได้รับค่าเช่าเป็นการตอบแทน ในทางตรงกันข้ามฝ่ายผู้เช่าซึ่งเมื่อได้ใช้
หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ก็มีหน้าที่ต้องจ่ายค่าเช่า หากสัญญาเช่านั้นไม่มีการจ่ายค่าเช่า
เป็นการตอบแทน ก็อาจไม่ใช่สัญญาเช่า แต่อาจเป็นสัญญาอื่น เช่น สัญญายืม หรือหากเป็นการให้อยู่
ในอาคารโดยไม่คิดค่าเช่าก็เป็นเรื่องสิทธิอาศัย เป็นต้น 

4. การเช่านั้นมีก าหนดระยะเวลาจ ากัด การเช่าทรัพย์สินจะต้องมีการก าหนด
ระยะเวลาในการเช่าเสมอ ซึ่งคู่สัญญาอาจตกลงกันได้เป็น 2 ลักษณะคือ อาจก าหนดเป็นชั่วโมง  วัน 
สัปดาห์ เดือน หรือปี ก็ได้ หรือจะก าหนดระยะเวลาการเช่าตลอดอายุของผู้เช่าหรือของผู้ให้เช่าก็ได้ 
แต่อย่างไรก็ตาม หากเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์ จะก าหนดระยะเวลาการเช่าได้ไม่เกิน 30 ปี ถ้า
ก าหนดไว้เกินกว่า 30 ปี สัญญาเช่าดังกล่าวมิได้เสียเปล่าหรือตกเป็นโมฆะแต่อย่างใด ยังคงใช้บังคับได้
แต่ให้ลดลงมาเหลือ 30 ปี และเมื่อครบก าหนด 30 ปีแล้วคู่สัญญาอาจต่อสัญญาเช่ากันต่อไปอีกก็ได้ 
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แต่ก าหนดระยะเวลาที่ต่อออกไปจะต้องไม่เกิน 30 ปี ตามมาตรา 540 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์86 

อย่างไรก็ตาม สัญญาเช่าที่ไม่มีก าหนดระยะเวลาก็อาจมีได้ เนื่องจากกฎหมาย
บัญญัติว่า ถ้าก าหนดเวลาเช่าไม่ปรากฏในความที่ตกลงกันหรือไม่อาจสันนิษฐานได้ คู่สัญญามีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาเช่าในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเป็นก าหนดช าระค่าเช่าก็ได้ทุกระยะ แสดงเห็นได้ว่า
การเช่าที่ไม่ได้ก าหนดระยะเวลาที่แน่นอนเอาไว้ ก็มีเวลาสิ้นสุดเช่นกัน โดยถือว่าเป็นการเช่าที่มี
ก าหนดระยะเวลาจ ากัด ตามมาตรา 537 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์87 

หลักเกณฑ์การท าสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
แบ่งทรัพย์สินที่เช่าออกเป็น 2 ประเภท คือ สังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ 

ดังนี ้
การเช่าสังหาริมทรัพย์ กฎหมายมิได้ก าหนดว่าจะต้องท าตามแบบหรือจะต้องท า

ตามหลักเกณฑ์อย่างหนึ่งอย่างใด ดังนั้น แม้ตกลงเช่ากันด้วยวาจาก็สามารถท าได้และมีผลผูกพัน
คู่สัญญา  

การเช่าอสังหาริมทรัพย์ กฎหมายก าหนดหลักเกณฑ์แตกต่างกันออกไปตาม
ก าหนดระยะเวลาของการเช่า กล่าวคือ  

1. กรณีเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีก าหนดระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี และไม่ได้ก าหนด
ระยะเวลาการเช่าตลอดอายุของผู้เช่าหรือของผู้ให้เช่า ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อฝ่าย
ที่ต้องรับผิด จะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้  

2. กรณีเป็นสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีก าหนดระยะเวลา 3 ปีขึ้นไป หรือการ
เช่าที่มีก าหนดระยะเวลาตลอดอายุของผู้เช่าหรือของผู้ให้เช่า ถ้ามิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน  
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ จะฟ้องร้องให้บังคับคดีได้เพียง 3 ปี  

3. กรณีเป็นสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีการก าหนดระยะเวลาเช่ากันไว้ หาก
ไม่ได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ก็มีผลใช้บังคับได้เพียง 3 ปี 

                                           
86 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา

นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1., มาตรา 540. 
87

 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน). ราชกิจจา
นุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1., มาตรา 537. 
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หน้าที่ของผู้ ให้ เช่าผู้ ให้ เช่ามีหน้าที่ส าคัญคือ ต้องส่งมอบทรัพย์สินที่ เช่า 
นอกจากนี้ กฎหมายยังก าหนดให้มีหน้าที่อื่นๆ อีก เช่น ต้องออกค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญา
จ านวนครึ่งหนึ่ง ต้องรับผิดในความช ารุดบกพร่องในทรัพย์สินที่เช่า 

หน้าที่ของผู้ เช่า ผู้ เช่ามีหน้าที่ส าคัญคือ ต้องช าระค่าเช่าและกฎหมาย            
ยังก าหนดให้มีหน้าที่อื่นๆ อีก เช่น ต้องออกค่าฤชาธรรมเนียมในการท าสัญญาจ านวนครึ่งหนึ่ง หน้าที่
เกี่ยวกับการใช้สอยทรัพย์สินที่เช่า หน้าที่ในการสงวนรักษาและดูแลทรัพย์สิน หน้าที่คืนทรัพย์สินที่
เช่า 

สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าการเช่าธรรมดา โดยสรุปอาจกล่าวได้ว่าคือ
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ชนิดหนึ่งที่ผู้ เช่า ต้องจ่ายค่าตอบแทนใดๆ เพิ่มขึ้นให้แก่ผู้ ให้เช่า
นอกเหนือไปจากค่าเช่าตามปกติ เช่น การเช่าอาคารโดยผู้เช่าจะต้องปลูกสร้างอาคารขึ้นมาแล้ว  ยก
กรรมสิทธิ์ในอาคารนั้นให้แก่เจ้าของที่ดิน การออกเงินช่วยเจ้าของที่ดินเพื่อท าการก่อสร้างอาคาร 
และผู้ให้เช่าจึงจะให้เช่าอาคารนั้น การเช่าที่ดินโดยผู้เช่าจะต้องปลูกต้นไม้ลงบนที่ดินนั้นแล้วยก
กรรมสิทธิ์ใน ต้นไม้ให้แก่เจ้าของที่ดิน เป็นต้น 

ลักษณะของสัญญาต่างตอบแทนพิเศษ ยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดานี้ มิได้ถูก
ก าหนด หรือบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แต่ประการใด หากแต่เกิดขึ้นเพราะแนว
ค าพิพากษาของศาลฎีกาที่ก าหนดขึ้นมาด้วยวัตถุประสงค์ ที่จะให้เกิดความเป็นธรรมระหว่างคู่กรณี 
เพราะในสัญญาเช่าธรรมดาผู้เช่ามีหน้าที่ช าระค่าเช่าเท่านั้น แต่ในสัญญาเช่าที่มีสัญญาต่างตอบแทน
ชนิดพิเศษซ้อนอยู่นี้ นอกจากค่าเช่าตามปกติแล้ว ผู้เช่ายังจะต้องให้ค่าตอบแทนพิเศษอย่างอื่นแก่   
ผู้ให้เช่าด้วย ดังนั้น หากจะให้บังคับกันเยี่ยงสัญญาเช่าธรรมดาก็อาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่    
ผู้เช่าได้ ซึ่งจะพบตามค าพิพากษาฎีกาเป็นการทั่วไปว่า สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าสัญญาเช่า
ธรรมดา ศาลจะไม่น าบทบัญญัติว่าด้วยสัญญาเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาใช้ เช่น 
หากเป็นกรณีการเช่าอสังหาริมทรัพย์แม้จะมิได้ท าตามแบบก็มีผลใช้บังคับถือเป็นบุคคลสิทธิ แต่ไม่ใช่
สิทธิเฉพาะตัวสามารถตกทอดแก่ทายาทได้เป็นต้น 

อย่างไรก็ดี ค่าตอบแทนพิเศษต่างๆ ในบางกรณีก็ไม่ถือว่าเป็นค่าตอบแทนพิเศษ
นอกเหนือไปจากค่าเช่า เช่น กรณีเงินกินเปล่าหรือเงินแป๊ะเจี๊ยะ เงินค่าหน้าดิน เป็นต้น ซึ่งเมื่อไม่เป็น
ค่าตอบแทนพิเศษนอกเหนือไปจากค่าเช่าแล้ว สัญญาเช่าดังกล่าวก็จะต้องบังคับกันเช่นสัญญาเช่า
ธรรมดาทั่วไปเท่านั้น88 

                                           
 88 Wichian law. (27 พฤษภาคม 2560). สัญญาเช่าทรัพย์. เข้าถึงได้จาก 

http://wichianlaw.blogspot.com/2014/04/blog-post_1164.html. 



63 
 

 

2.5 กฎหมายเฉพาะในการควบคุมผู้ประกอบการให้เช่าพื้นที่ 
 

ตามที่ได้กล่าวข้างต้นนั้นเป็นหลักกฎหมายทั่วไปที่จะน ามาปรับใช้กับสัญญาที่เกี่ยวกับ
สัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้า ซึ่งสามารถน ามาปรับใช้ได้เพียงส่วนหนึ่งเท่านั้นเฉพาะเรื่องที่ ไม่มี
กฎหมายเฉพาะก าหนดไว้ แต่เรื่องใดที่มีกฎหมายเฉพาะก าหนดในเรื่องนั้นไว้ ต้องน าหลักกฎหมาย
เฉพาะที่ว่าด้วยเรื่องนั้นมาปรับใช้ก่อน หรือบางกรณีอาจน าทั้งหลักกฎหมายทั่วไปและหลักกฎหมาย
เฉพาะมาปรับใช้ร่วมกัน หลักกฎหมายเฉพาะที่เกี่ยวกับธุรกิจให้เช่าพื้นที่คือ พระราชบัญญัติคุ้มครอง
ผู้บริโภค พ.ศ. 2522  

ปัจจุบันมีการเสนอขายสินค้าและบริการต่างๆ โดยใช้วิธีการต่างๆ โฆษณาชวนเชื่อเพื่อ
ส่งเสริมการขาย ซึ่งท าให้ผู้บริโภคอยู่ในฐานะเสียเปรียบ แม้จะมีกฎหมายให้ความคุ้มครองสิทธิ
ผู้บริโภคโดยการก าหนดคุณภาพและราคาของสินค้าและบริการอยู่แล้วก็ตาม แต่การที่ผู้บริโภคจะไป
ฟ้องร้องด าเนินคดีกับผู้ประกอบธุรกิจเมื่อมีการละเมิดสิทธิของผู้บริโภคย่อมจะเสียเวลาและค่าใช้จ่าย 
และผู้บริโภคไม่อยู่ในฐานะที่จะสละเวลาและเสียค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีได้ ในบางกรณีก็ไม่อาจ
ยับยั้งหรือระงับการกระท าที่จะเกิดความเสียหายแก่ผู้บริโภคได้ทันท่วงที จึงได้ก าหนดหน้าที่ของผู้
ประกอบธุรกิจที่มีต่อผู้บริโภคไว้เพ่ือให้เป็นธรรมแก่ผู้บริโภค 

 
2.5.1 สิทธิของผู้บริโภค ในมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ

2522 
มาตรา 4 ได้บัญญัติเรื่องสิทธิของผู้บริโภคซึ่งจะต้องได้รับความคุ้มครอง

ดังต่อไปนี ้
1) สิทธิที่จะได้รับข่าวสารรวมทั้งค าพรรณาคุณภาพที่ถูกต้องและเพียงพอ

เกี่ยวกับสินค้าหรือบริการ 
2) สิทธิที่จะมีอิสระในการเลือกหาสินค้าหรือบริการ 
3) สิทธิที่จะได้รับความปลอดภัยจากการใช้สินค้าหรือบริการ 
4) สิทธิที่จะได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญา 
5) สิทธิที่จะได้รับการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย ทั้งนี้ตามกฎหมายว่า

ด้วยการนัน้ๆ หรือพระราชบัญญัตินี้ 
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2.5.2 คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค 
ในมาตรา 9 ของพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 ได้ ก าหนดให้มี

คณะกรรมการคณะหน่ึง เรียกว่า “คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค” ประกอบด้วยนายกรัฐมนตรีเป็น
ประธานกรรมการ เลขาธิการนายกรัฐมนตรี ปลัดส านัก นายกรัฐมนตรี ปลัดกระทรวงเกษตรและ
สหกรณ์ ปลัดกระทรวงพาณิชย์ ปลัด กระทรวงมหาดไทย ปลัดกระทรวงธุตสาหกรรม ปลัดกระทรวง
คมนาคม เลขาธิการ คณะกรรมการอาหารและยาและผู้ทรงคุณวุฒิอีกไม่เกินแปดคนซึ่งคณะรัฐมนตรี
แต่งต้ังเป็นกรรมการและเลขาธิการคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคเป็นกรรมการและเลขานุการ 

 
2.5.3 คณะกรรมการมีอ านาจและหน้าที่ดังต่อไปนี้ 

1) พิจารณาเรื่องราวร้องทุกข์จากผู้บริโภคที่ได้รับความเดือดร้อน หรือเสียหาย
อันเน่ืองมาจากการกระท าของผู้ประกอบธุรกิจ 

2) ด าเนินการเกี่ยวกับสินค้าที่อาจเป็นอันตรายแก่ผู้บริโภคตามมาตรา 36 
3) แจ้งหรือโฆษณาข่าวสารเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการที่อาจก่อให้เกิดความ

เสียหาย หรือเสื่อมเสียแก่สิทธิของผู้บริโภค ในการนี้จะระบุชื่อสินค้าหรือบริการ หรือชื่อของ          
ผู้ประกอบธุรกิจด้วยก็ได้ 

4) ค าปรึกษาและแนะน าแก่คณะกรรมการเฉพาะเรื่องและพิจารณา วินิจฉัยการ
อุทธรณ์ค าสั่งของคณะกรรมการเฉพาะเรื่อง 

5) วางระเบียบเกี่ยวกับการปฏิบัติหน้าที่ของคณะกรรมการเฉพาะเรื่องและ
คณะอนุกรรมการ 

6) สอดส่องเร่งรัดพนักงานเจ้าหน้าที่ส่วนราชการ หรือหน่วยงานอื่นของรัฐให้
ปฏิบัติการตามอ านาจและหน้าที่ที่กฎหมายก าหนด ตลอดจนเร่งรัดพนักงานเจ้าหน้าที่ให้ด าเนินคดีใน
ความผิดเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของผู้บริโภค 

7) ด าเนินคดีเกี่ยวกับการละเมิดสิทธิของผู้บริโภคที่คณะกรรมการ เห็นสมควร
หรือมีผู้ร้องขอตามมาตรา 39 

8) รับรองสมาคมตามมาตรา 40 
9) เสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีเกี่ยวกับนโยบายและมาตรการ ในการ

คุ้มครองผู้บริโภค และพิจารณาให้ความเห็นในเรื่องใดๆ ที่เกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคต าม           
ที่คณะรัฐมนตรีหรือรัฐมนตรีมอบหมาย 

10) ปฏิบัติการอื่นใดตามที่มีกฎหมายก าหนดไว้ให้เป็นอ านาจและหน้าที่ ของ
คณะกรรมการในการปฏิบัติหน้าที่ตามมาตรานี้คณะกรรมการอาจมอบหมายให้ส านักงาน
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คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคเป็นผู้ปฏิบัติการหรือเตรียมข้อเสนอมายังคณะกรรมการเพื่อพิจารณา
ด าเนินการต่อไปได ้

 
2.5.4 การคุ้มครองผู้บริโภคในด้านสัญญา 

มาตรา 35 ทวิ พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ฉบับที่ 2 (พ.ศ.2541) ในการ
ประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมาย
ก าหนดให้ต้องท าเป็นหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีท าเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่า ด้วยสัญญามี
อ านาจก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเปน็ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ 

ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภค
จะต้องมีลักษณะดังต่อไปนี ้

1. ให้ข้อสัญญาที่จ าเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะท าให้ผู้บริโภค
เสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

2. ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค ทั้งนี้ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ
รายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม 
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดท าสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วย
สัญญาก าหนดก็ได้ 

มาตรา 35 ตรี เมื่อคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดให้สัญญาของการ
ประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญาต้องใช้ข้อสัญญาใด หรือต้องใช้ข้อสัญญาใดโดยมี เงื่อนไขในการใช้ข้อ
สัญญานั้นด้วยตามมาตรา 35 ทวิ แล้ว ถ้าสัญญานั้นไม่ใช้ข้อสัญญาดังกล่าวหรือใช้ข้อสัญญาดังกล่าว 
แต่ไม่เป็นไปตามเงื่อนไขให้ถือว่าสัญญานั้นใช้ข้อสัญญาดังกล่าวหรือใช้ข้อสัญญาดังกล่าวตามเงื่อนไข
นั้นแล้วแต่กรณ ี

มาตรา 35 จัตวา เมื่อคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดให้สัญญาของการ
ประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญาต้องไม่ใช้ข้อสัญญาใด ตามมาดรา 35 ทวิ แล้ว ถ้าสัญญานั้นใช้ข้อ
สัญญาดังกล่าวให้ถือว่าสัญญานั้นไมม่ีข้อสัญญาเช่นว่านั้น 

มาตรา 35 เบญจ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจก าหนดให้การ ประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการอย่างใดอย่างหนึ่งเป็นธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินได้ 

ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน จะต้องมีลักษณะ
ดังต่อไปนี ้

1. มีรายการและ ใช้ข้อความที่จ าเป็น ซึ่งหากมิได้มีรายการหรือมิได้ใช้ข้อความ
เช่นนั้นจะท าให้ผู้บริโภคเสียเปรียบผู้ประกอบการเกินสมควร 
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2. ห้ามใช้ข้อความที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค ทั้งนี้ตามหลักเกณฑ์เงื่อนไข และ
รายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด 

มาตรา 35 ฉ. เมื่อคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดให้หลักฐานการรับเงินของ
การประกอบธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน ต้องใช้ข้อความใด หรือต้องใช้ข้อความใด
โดยมีเงื่อนไขในการใช้ข้อความนั้นด้วย หรือต้องไม่ใช้ข้อความใดตามมาตรา 35 เบญจ แล้วให้น า
มาตรา 35 ตร ีและมาตรา 35 จัตวา มาใช้บังคับแก่หลักฐานการรับเงินดังกล่าวโดยอนุโลม 

มาตรา 35 อัฎฐ ผู้ประกอบธุรกิจมีหน้าที่ส่งมอบสัญญาที่มีข้อสัญญา หรือมีข้อ
สัญญาและแบบถูกต้องตามมาตรา 35 ทวิ หรือส่งมอบหลักฐานการรับเงินที่มีรายการและข้อความ
ถูกต้องตามมาตรา 35 เบญจ ให้แก่ผู้บริโภคภายในระยะเวลาที่เป็นทางปฏิบัติตามปกติส าหรับการ
ประกอบธุรกิจประเภทนั้นๆ หรือภายในระยะเวลาที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดโดยประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาชุดแต่ระยะเวลาที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด โดยประกาศในราชกิจจา
นุเบกษาชุดแต่ระยะเวลาใดจะถึงก่อน 

มาตรา 35 นว ผู้ประกอบธุรกิจผู้ใดสงสัยว่าแบบสัญญาหรือแบบ หลักฐานการ
รับเงินของตนจะเป็นการฝ่าฝืนหรือไม่เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้ ผู้ประกอบธุรกิจผู้นั้นอาจขอให้
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาให้ความเห็นในแบบสัญญาหรือแบบหลักฐานการรับเงินนั้นก่อนได้ ใน
กรณีน้ีให้น ามาตรา 29 มาบังคับ โดยอนุโลม89 

สรุปแนวทางของพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541         
ที่เกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาดังนี้คือ 

1. ก าหนดค าจ ากัดความของค าว่า “ผู้บริโภค” เสียใหม่ โดยให้หมายความว่า     
ผู้ซื้อ หรือผู้ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจ หรือผู้ซึ่งได้รับการเสนอหรือการชักชวน จากผู้ประกอบ
ธุรกิจเพื่อให้ชื้อสินค้า หรือรับบริการ และหมายความรวมถึงผู้ใช้สินค้า หรือผู้ได้รับบริการจาก         
ผู้ประกอบธุรกิจโดยชอบ แม้มิได้เป็นผู้เสียค่าตอบแทนก็ตาม นอกจากนี้ ยังก าหนดค าจ ากัดความของ
ค าว่า “สัญญา” หมายความว่า “ความตกลงกัน ระหว่างผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจ เพื่อซื้อและ
ขายสินค้า หรือให้และรับบริการ” และก าหนดให้ “สิทธิทที่จะได้รับความเป็นธรรมในการท าสัญญา” 
เป็นสิทธิอันหนึ่งของผู้บริโภค ซึ่งได้รับความคุ้มครองตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 

2. ก าหนดให้มี “คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา” เป็นองค์กรในการด าเนินงาน
คุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาและให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจก าหนดดังนี้ 

                                           
 89 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก. 
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2.1 ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา หมายความว่า ในการประกอบธุรกิจขายสินค้า
หรือให้บริการใด ถ้าสัญญาชื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายก าหนดให้ต้องท าเป็นหนังสือ 
หรือที่ตามปกติประเพณีท าเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจก าหนดให้การประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา ผลของการเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา คือ       
ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องจัดท าสัญญาโดยมีข้อสัญญาใด หรือไม่มีข้อสัญญาใด ตามที่คณะกรรมการว่า
ด้วยสัญญาก าหนด หากผู้ประกอบธุ รกิจจัดท าสัญญากับผู้ บริ โภคโดยไม่มีข้ อสัญญาใด                  
ที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดให้มี ให้ถือว่าสัญญานั้นมีข้อสัญญาเช่นว่านั้น และหากสัญญาใด
มีข้อสัญญาที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาห้ามไม่ให้ใช้ ให้ถือว่าสัญญานั้นไม่มีข้อสัญญาเช่น ว่านั้น 

2.2 ธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน คณะกรรมการว่าด้วย
สัญญา มีอ านาจก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือบริการอย่างใดอย่างหนึ่ง เป็นธุรกิจที่
ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน ผลของการเป็นธุรกิจที่ควบคุม รายการในหลักฐานการรับเงิน 
คือ ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องจัดท าหลักฐานการรับเงินของธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน   
ให้มีข้อความใด หรือไม่ใช้ข้อความใดตาม ที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนด หากผู้ประกอบธุรกิจ
จัดท าหลักฐานการรับเงิน โดยไม่มีข้อความที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาก าหนดให้มี ให้ถือว่า
หลักฐานการรับเงินนั้นมีข้อความเช่นว่านั้นและหากมีข้อความที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาห้ามไม่ให้ 
ใช้ให้ถือว่าหลักฐานการรับเงินนั้นไม่มีข้อความเช่นว่านั้น 

3. ก าหนดมาตรการเกี่ยวกับ “สัญญารับประกัน” ไว้ คือ ในกรณีที่ผู้ประกอบ 
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการโดยให้ค ามั่นว่าจะท าสัญญารับประกันให้ไว้แก่ผู้บริโภค สัญญาดังกล่าว
ต้องลงลายมือชื่อของผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้แทน และต้องส่งมอบสัญญานั้นให้แก่ผู้บริโภคพร้อมกับ
การส่งมอบสินค้าหรือบริการ และหากสัญญาเช่นว่านั้นท าเป็นภาษาต่างประเทศต้องมีค าแปลภาษา
ไทยก ากับไวด้้วย 

แนวทางเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาดังกล่าวนี้มีวัตถุประสงค์ เพื่อ
คุ้มครองผู้บริโภคให้ได้รับความเป็นธรรมจากการท าสัญญากับผู้ประกอบธุรกิจและเป็นการคุ้มครอง
ตามกฎหมาย โดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคได้ก าหนดให้ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และธุรกิจที่
ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน ถูกก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการ
ในการก าหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 254290 ส่วนการที่ก าหนดให้สัญญา

                                           
 90 พระราชกฤษฎีกา ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจที่ควบคุม

สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542. (2542, 5 ตุลาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 116 ตอนที่ 
92. 
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รับประกันต้องลงลายมือชือ่ของผู้ประกอบธุรกิจก็เพื่อให้ผู้ประกอบธุรกิจต้องรับผิดชอบในการประกัน
สินค้าหรือบริการ ไม่ใช่เพียงค าพูดว่ารับประกัน แต่เมื่อมีกรณีโต้เถียงกับผู้บริโภคในภายหลัง          
ผู้ประกอบธุรกิจก็จะค้างว่าไม่ได้มีการท าสัญญารับประกันไว้เป็นต้น 
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บทที่ 3 
ลักษณะของข้อสัญญาไมเ่ป็นธรรม 

 
ปัจจุบันธุรกิจให้เช่าพื้นที่ในศูนย์การค้าเกิดขึ้นจํานวนมาก การเช่าพื้นที่ในศูนย์การค้า

เป็นการเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์ จึงมีข้อตกลงพิเศษทางการค้าซึ่งไม่มีในสัญญาเช่าพื้นที่มาตราฐานทั่วไป 
หรือสัญญาอื่นที่มีกฎหมายควบคุมไว้ ข้อตกลงการเช่าจึงต้องเกิดจากการเจรจาร่วมกันระหว่าง      
ผู้ให้เช่าและผู้เช่าพื้นที่ เพื่อให้ข้อตกลงเป็นที่ยุติตามเจตนารมณ์ของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายก่อนการทํา
สัญญา ไว้เป็นหลักฐานหากเกิดกรณีพิพาท แต่สัญญาระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าโดยส่วนใหญ่จะถูก
กําหนดและจัดทําขึ้นโดยฝ่ายผู้ให้เช่าไว้ล่วงหน้าอยู่ก่อนแล้ว สัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าดังกล่าว        
จึงเป็นสัญญาสําเร็จรูป ซึ่งมีข้อสัญญาได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเกินสมควร ตามพระราชบัญญัติว่า
ด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 31 อันเป็นปัญหาสําคัญที่รัฐไม่สามารถแก้ไขกฎหมาย
ให้มีสภาพบังคับใช้ให้ทันท่วงทีกับธุรกิจให้เช่าพื้นที่ศูนย์การค้าที่เกิดขึ้นใหม่จํานวนมาก เมื่อกฎหมาย
ยังไม่ได้มกีารแก้ไข ศาลจึงไม่อาจตัดสินให้ผิดแผกแตกต่างไปจากที่กฎหมายกําหนดไว้ได้ ปัญหาความ
ไม่เป็นธรรมทางสัญญาจึงแปรสภาพมาเป็นความไม่เป็นธรรมทางกฎหมาย และความไม่เป็นธรรมทาง
คําพิพากษาของศาล ทําให้ผู้เช่าหรือผู้บริโภคได้รับความเป็นธรรม ด้วยเหตุดังกล่าวพระราชบัญญัติว่า
ด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 จึงต้องเป็นส่วนหนึ่งในการแก้ไขปัญหาดังกล่าวให้บรรเทา  
เบาบางลงได ้
 
3.1 หลักการของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
 

เจตนารมณ์ในการออกพระราชบัญญัติข้อสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 เนื่องจากหลัก
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรมสัญญาของไทยที่ใช้บังคับอยู่ยึดหลักความศักดิ์สิทธิแห่งการ
แสดงเจตนาและหลักเสรีภาพแห่งสัญญาอย่างเคร่งครัด กล่าวคือ เมื่อคู่กรณีได้แสดงเจตนาทํานิติ
กรรมสัญญากันโดยชอบด้วยกฎหมายและโดยสมัครใจแล้ว คู่กรณีต้องถูกผูกพันให้ต้องปฏิบัติตามที่ได้
ตกลงกันไว้อย่างเคร่งครัด แม้ผลของการทํานิติกรรมสัญญานั้นจะทําให้ฝ่ายหนึ่งได้เปรียบอีกฝ่ายหนึ่ง
อย่างมากก็ตาม 

                                           
1 พระราชบัญญัติ ว่ าด้ วยข้อสัญญาที่ ไม่ เป็นธรรม พ .ศ .  2540 .  (2540 ,                

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 3. 
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หลักการดังกล่าวได้รับการยอมรับว่าถูกต้องและเป็นธรรมตลอดมาในอดีต เนื่องจาก    
มีพื้นฐานของหลักความเสมอภาพและเสรีภาพแห่งบุคคลรองรับอยู่ เมื่อสังคมยอมรับว่าทุกคนมีความ
เท่าเทียมกันในทางกฎหมายและต่างมีเสรีภาพที่จะถูกบังคับให้เป็นไปตามข้อตกลงในนิติกรรมสัญญา
แต่ความเป็นจริงของสังคมปัจจุบัน หลักความเสมอภาคของบุคคลเป็นเพียงหลักการไม่ได้ถูกนํามาใช้
ได้จริงในทางปฏิบัติ ความเหลื่อมล้ําและช่องว่างระหว่างบุคคลอยู่ในระดับที่ต่างกันมาก ไม่ว่าจะเป็น 
ทางด้านเศรษฐกิจ การศึกษา สติปัญญา ฐานข้อมูล และโอกาสที่จะเลือกสิ่งที่เกิดขึ้นในชีวิต มีเพียงคน
ส่วนน้อยในสังคมที่อยู่ในฐานะที่เหนือกว่าคนทั่วไปในด้านต่างๆ และสามารถใช้หลักความศักดิ์สิทธิ
แห่งการแสดงเจตนาทํานิติกรรมสัญญาเอารัดเอาเปรียบคนส่วนใหญ่ที่มีอํานาจต่อรองน้อยกว่า
อย่างไรก็ได้ กฎหมายและศาลไม่สามารถเข้าไปช่วยแก้ไขเยียวยาเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมขึ้นได้
ตรงกันข้ามกลับตกอยู่ในสภาพที่เป็นเพียงเครื่องมือให้การเอารัดเอาเปรียบน้ันมีประสิทธิภาพย่ิงขึ้น 

สภาพสังคมจึงเสมือนปลาใหญ่กินปลาเล็ก และมือใครยาวสาวได้สาวเอา ครั้นเมื่อสังคม
สลับซับซ้อนมากขึ้น ระบบการผลิตและจําหน่ายสินค้าและการประกอบธุรกิจ มีความเข้มแข็งและมี
อํานาจครอบงําตลาดมากขึ้น ประชาชนส่วนใหญ่ที่อยู่ในฐานะผู้บริโภคสินค้าและบริการเหล่านั้นกลับ
มีทางเลือกน้อยลง ช่องว่างทางเศรษฐกิจและสังคมขยายตัวมากขึ้นจนถึงระดับทําให้คนที่ด้อยกว่าตก
อยู่ในฐานะที่ไม่เพียงแต่จะตั้งเงื่อนไขต่อรองในเนื้อหาสาระแห่งสัญญาไม่ ได้เท่านั้น แม้จะใช้เสรีภาพ  
ไม่ยอมเข้าทําสัญญาที่ไม่เป็นธรรมนั้นก็ไม่ได้ เนื่องจากสภาพความเป็นจริงทางเศรษฐกิจและสังคมมิได้
เปิดโอกาสให้มีทางเลือกอื่นที่เหมาะสมเพียงพอ บรรดาผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพรวมทั้งผู้ที่   
มีอํานาจต่อรองเหนือกว่าคนทั่วๆ ไป จึงอยู่ในฐานะที่ได้เปรียบในการทําสัญญาอย่างยิ่ง ซึ่งมีจํานวน   
ไม่น้อยที่ได้ใช้ข้อได้เปรียบนี้กําหนดเงื่อนไขในร่างสัญญาให้เป็นคุณแก่ตนฝ่ายเดียว โดยไม่คํานึงถึง
ความเป็นธรรมและนํา เสนอร่างสัญญานั้นต่อผู้บริโภคและคู่กรณีที่มีอํานาจต่อรองน้อยกว่า          
ในลักษณะมัดมือชก ถ้าไม่ยอมตกลงทําสัญญาตามเงื่อนไขนี้ก็ไปให้พ้น ไม่ต้องมาขอทําธุรกิจด้วย 
(take it or leave it contract) 

พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 เป็นส่วนหนึ่งของความ
พยายามที่จะแก้ไขปัญหาดังกล่าวข้างต้นให้บรรเทาเบาบางลง โดยมุ่งที่จะให้ศาลเป็นผู้ตรวจสอบ
สัญญาที่อยู่ในขอบเขตของพระราชบัญญัตินี้ ว่ามีลักษณะของการเอารัดเอาเปรียบกันมากเกินไป
หรือไม่ หากเป็นการเอาเปรียบกันเกินไปก็ให้ศาลมีอํานาจที่จะพิพากษาให้มีผลบังคับกันได้เพียงเท่าที่
เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี  

กล่าวโดยสรุปก็คือ พระราชบัญญัตินี้ได้กําหนดกรอบของการใช้หลักความศักดิ์สิทธิ์ของ
การแสดงเจตนาและเสรีภาพของบุคคล เพื่อแก้ไขความไม่เป็นธรรมและความไม่สงบสุขในสังคม โดย
กําหนดแนวทางให้แก่ศาลเพื่อใช้การพิจารณาที่จะปรับลดระดับความรุนแรงของการเอารัดเอาเปรียบ 
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กับทางสัญญาลงได้ตามสมควร โดยได้วางแนวทางในการใช้ดุลพินิจของศาลไว้อย่างแยบยล ดังนั้น 
ความสําเร็จของพระราชบัญญัตินี้ จึงขึ้นอยู่กับบทบาทและสํานึกแห่งความยุติธรรม (Sense of 
Justice) ของศาลเป็นสําคัญ 
 
3.2 ขอบเขตของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
 

1. พระราชบัญญัตินี้ให้อํานาจศาลสามารถตรวจสอบความไม่เป็นธรรมในนิติกรรมอื่นที่
ใกล้เคียงกับสัญญาได้ ได้แก่ ข้อตกลง ประกาศ หรือคําแจ้งความที่ได้ทําไว้ล่วงหน้า เพื่อยกเว้นหรือ
จํากัดความรับผิดตาม มาตรา 82 และความตกลงหรือความยินยอมของผู้เสียหายในคดีละเมิดตาม
มาตรา 93 ดังนั้น จึงต้องบัญญัตินิยามศัพท์คําว่า “ข้อสัญญา” ไว้ในมาตรา 3 ให้หมายความว่า 
ข้อตกลง ความตกลง และความยินยอม รวมทั้งประกาศ และคําแจ้งความเพื่อยกเว้นหรือจํากัดความ
รับผิดด้วย4 

2. พระราชบัญญัตินี้มิได้ให้อํานาจศาลเข้าไปตรวจสอบหรือปรับแก้นิติกรรมสัญญาได้
เป็นการทั่วไป เฉพาะนิติกรรมสัญญาบางประเภทบางลักษณะเท่านั้นที่อยู่ในขอบอํานาจตรวจสอบ
ของศาลตามพระราชบัญญัตินี้ ซึ่งได้แก่นิติกรรมสัญญาที่ระบุไว้ในมาตรา 4 ถึงมาตรา 9 รวม 8 
ประเภทด้วยกัน ได้แก่ 

(1) สัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ ตามมาตรา 4 
(2) สัญญาสําเร็จรูป ตามมาตรา 4 
(3) สัญญาขายฝาก ตามมาตรา 45 

                                           
2
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                 

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 8. 
3
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                 

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 9. 
4
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 3. 
5
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 4. 
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(4) ข้อตกลงจํากัดสิทธิในการประกอบอาชีพการงานและข้อตกลงจํากัดเสรีภาพ    
ในการทํานิติกรรมที่เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ ตามมาตรา 56 ไม่ว่าจะตกลงกัน   
ในสัญญาประเภทใดก็ตาม 

(5) ข้อตกลงยกเว้น หรือจํากัดความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพ 
เพื่อความชํารุดบกพร่อง หรือเพื่อการรอนสิทธิในทรัพย์สินที่ส่งมอบให้แก่ผู้บริโภคตามสัญญาที่ทํา
ระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ ตามมาตรา 67 

(6) ข้อสัญญาที่ให้สิ่งใดไว้เป็นมัดจํา ตามมาตรา 78 
(7) ข้อตกลง ประกาศ หรือคําแจ้งความที่ไค้ทําไว้ล่วงหน้าเพื่อยกเว้น หรือจํากัด

ความรับผิดเพื่อละเมิดหรือผิดสัญญา ตามมาตรา 89 
(8) ความตกลงหรือความยินยอมของผู้เสียหายในคดีละเมิดตามมาตรา 910 นิติกรรม

สัญญาอื่นๆ นอกจากที่ระบุในข้อ 1 - 8 ไม่อยู่ในขอบเขตของพระราชบัญญัตินี้ ดังนั้น คู่กรณีจึงต้อง
ถูกผูกพันตามที่ได้ตกลงกันไว้ ศาลไม่มีอํานาจก้าวล่วงเข้าไปเปลี่ยนแปลงหรือปรับลดเพื่อให้เกิดความ
เป็นธรรมตามพระราชบัญญัตินี้ได ้  

                                           
6
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 5. 
7
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540,                

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 6. 
8
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                 

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 7. 
9
 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 8. 
10

  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                
16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 9. 
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3. สําหรับนิติกรรมสัญญาที่อยู่ในขอบเขตที่ศาลสามารถให้ความเป็นธรรมตาม
พระราชบัญญัตินี้ได้นั้น โดยหลักแล้วกฎหมายมิได้บัญญัติให้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต้องตกเป็นโมฆะ
หรือเสียเปล่าไปทั้งหมด ข้อสัญญาเหล่านี้ยังคงสมบูรณ์ตามกฎหมายเพียงแต่อาจจะบังคับกันไห้เต็ม
ตามข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมทั้งหมดไม่ได้คงบังคับกันได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี
เท่านั้น ทั้งนี้ ให้ศาลเป็นผู้วินิจฉัยว่าแค่ไหนเพียงไร จึงจะเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี ซึ่งในการใช้
ดุลพินิจของศาลนั้น จะต้องเป็นไปตามแนวทางที่ระบุไว้ในมาตรา 10 ซึ่งให้ศาลพิเคราะห์ถึง
พฤติการณ์ทั้งปวงรวมทั้ง              

(1) สภาพของคู่สัญญาในด้านต่างๆ ได้แก่ ความสุจริต อํานาจต่อรอง ฐานะทาง
เศรษฐกิจ ความเข้าใจ ความสันทัดจัดเจน ความคาดหมาย แนวทางที่เคยปฏิบัติ ทางเลือกอยางอื่น 
แฉะทางได้เสียทุกอย่างตามสภาพที่เป็นจริง 

(2) ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น 
(3) เวลาและสถานที่ในการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติตามสัญญา 
(4) การรับภาระที่หนักกว่ามากของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่ง เมื่อเปรียบเทียบกับคู่สัญญาอีก

ฝ่ายหนึ่ง11 
4. ข้อยกเว้น มีกรณียกเว้นอยู่ 3 กรณี ที่พระราชบัญญัตินี้บัญญัติให้เสียเปล่าไปทั้งหมด 

เสมือนหนึ่งตกเป็นโมฆะจะนํามาอ้างบังคับกันไม่ได้เลย ได้แก่ 
(1) ข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพ

เพื่อความชํารุดบกพร่องหรือเพื่อการรอนสิทธิในทรัพย์สินที่ส่งมอบให้แก่ผู้บริโภค โดยผู้บริโภคมิได้รู้
ถึงความชํารุดบกพร่อง หรือเหตุแห่งการรอนสิทธินั้นในขณะทําสัญญา (ตามมาตรา 6)12 

(2) ข้อตกลง ประกาศ หรือคําแจ้งความที่ได้ทําไว้ล่วงหน้าเพื่อยกเว้น หรือจํากัด
ความรับผิดในความเสียหายต่อชีวิต ร่างกาย หรืออนามัยของผู้อื่น อันเกิดจากการกระทําโดยจงใจ
หรือประมาทเลินเล่อของผู้ตกล ผู้ประกาศ ผู้แจ้งความ หรือของบุคคลอื่น ชึ่งผู้ตกลงผู้ประกาศ หรือผู้
แจ้งความต้องรับผิดด้วย (ตามมาตรา 8 วรรค 1)13 

                                           
11

  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,               
16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 10. 

12
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,               

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 6. 
13

  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,               
16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 8 วรรค 1. 
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(3) ความตกลงหรือความยินยอมของผู้เสียหายในคดีละเมิดซึ่งมีลักษณะต้องห้ามชัด
แจ้งโดยกฎหมาย หรือขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน (ตามมาตรา 9)14 

5. ข้อสัญญาที่ระบุว่ามิให้นําบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้ไปใช้บังคับไม่ว่าทั้งหมด
หรือบางส่วนย่อมตกเป็นโมฆะ ตามมาตรา 1115 เป็นการป้องกันมิให้มีการทําสัญญาหลีกเลี่ยง 

6. ตามหลักทั่วไปของการบังคับใช้กฎหมายแพ่งนั้น เมื่อมีการตรากฎหมายใหม่ออกมา
แก้ไขหลักเกณฑ์ในกฎหมายเดิมโดยไม่มีบทบัญญัติเกี่ยวกับสภาพบังคับของกฎหมายใหม่ไว้ว่าจะมีผล
ย้อนหลังไปใช้กับนิติสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นก่อนการบังคับใช้กฎหมายใหม่นั้น ไว้เป็นการเฉพาะอย่างไรแล้ว 
 ต้องถือว่ากฎหมายใหม่มีผลบังคับกับ นิติสัมพันธ์ที่เกิดขึ้นก่อนแล้ว หลักทั่วไปดังกล่าวนี้อาจทําให้
เกิดความไม่แน่นอนใน สิทธิหน้าที่ระหว่างคู่สัญญาที่ทํากันไว้ก่อนวันใช้บังคับกฎหมายใหม่ได้ ยิ่งถ้า 
กฎหมายใหม่มีการเปลี่ยนแปลงหลักการที่สําคัญๆ ของกฎหมายเดิมซึ่งคู่สัญญาใช้เป็นฐานแห่ง การ
เจรจาต่อรองและกําหนดสิทธิหน้าที่กันไว้ การที่จะให้กฎหมายใหม่มีผลย้อนหลัง ไปใช้กับสัญญาที่ได้
ทํากันไว้ก่อนย่อมจะเกิดผลกระทบต่อสิทธิหน้าที่ ที่คู่สัญญาเคยมีอยู่ตามกฎหมายเดิมอย่างมาก ดังนี้ 
ในมาตรา 12 จึงได้บัญญัติไว้โดยชัดเจนว่า “พระราชบัญญัตินี้ไม่ใช้บังคับแก่นิติกรรมหรือสัญญาที่ทํา
ขึ้นก่อนวันที่พระราชบัญญัติฉบับ นี้ใช้บังคับ”16 ผลจึงทําให้บรรดานิติกรรมสัญญาที่ทําขึ้นก่อนวันที่  
15 พฤษภาคม 2541 ซึ่งเป็นวันเริ่มต้นการบังคับใช้พระราชบัญญัตินี้อยู่นอกขอบเขตการตรวจสอบ
ของศาล ตามพระราชบัญญัตินี ้

7. นิติกรรมสัญญาทั้ง 8 ประเภท ที่อยู่ในขอบเขตการตรวจสอบด้านความเป็นธรรมโดย
ศาลตามพระราชบัญญัตินี้ หมายรวมทั้งนิติกรรมสัญญาระหว่างเอกชนด้วยกันเอง และนิติกรรม
สัญญาระหว่างหน่วยงานของรัฐกับเอกชนด้วย กล่าวคือพระราชบัญญัตินี้สามารถใช้กับนิติกรรม
สัญญาทั้ง 8 ประเภทตามที่ระบุไว้ในมาตรา 4 ถึง มาตรา 9 โดยไม่คํานึงว่าจะเป็นนิติกรรมสัญญาตาม
กฎหมายเอกชน หรือเป็นนิติกรรมสัญญาตามกฎหมายมหาชน  เช่น สัญญาสัมปทานต่างๆ เป็นต้น 
ข้อแตกต่างคงมีเพียงว่าต่อไปเมื่อมีการตั้งศาลปกครองขึ้นแล้ว ข้อพิพาทตามสัญญาสัมปทานระหว่าง
หน่วยงานของรัฐกับเอกชนจะต้องไปดําเนินคดีกันที่ศาลปกครอง แต่ถ้าสัญญาสัมปทานนั้นเข้า 

                                           
14

  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540,               
16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 9. 

15
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                  

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 11. 
16

  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                   
16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 12. 



75 
 

ลักษณะหนึ่งลักษณะใดในข้อสัญญาทั้ง 8 ประเภท ตามมาตรา 4 ถึงมาตรา 9 แล้ว ศาลปกครองก็มี
อํานาจที่จะใช้พระราชบัญญัตินี้ตรวจสอบนิติกรรมสัญญาตามกฎหมายเอกชน ข้อที่อาจเป็นไปได้ก็คือ
การใช้ดุลพินิจปรับลดสภาพบังคับของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ให้มีผลบังคับกันได้เพียงเท่าที่เป็นธรรม
และพอสมควรแก่กรณีของศาลปกครอง และศาลยุติกรรมนั้นอาจจะแตกต่างและลักลั่นกันได้มาก 
เนื่องจากเป็นศาลคนละระบบแยกต่างหากจากกัน แนวการใช้ดุลพินิจหรือแม้แต่การตีความกฎหมาย
และสัญญาฉบับเดียวกันจึงอาจผิดแผกแตกต่างกันได้อย่างมาก 

8. นิติกรรมสัญญาบางชนิดอาจมีระบบตรวจสอบความเป็นธรรมตามกฎหมายเฉพาะอยู่
แล้ว เช่น สัญญาประกันภัย สัญญาเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และสัญญาซื้อขายหลักทรัพย์ในตลาด
หลักทรัพย์เป็นต้น สัญญาที่มีกฎหมายกํากับดูแลโดยเฉพาะเหล่านี้ ส่วนใหญ่มักจะอยู่ในกรอบแห่ง
ความเป็นธรรมตามสัญญาชนิดนั้นอยู่แล้ว และส่วนใหญ่ก็ไม่อยู่ในนิติกรรมสัญญา 8 ประเภท ตาม
พระราชบัญญัตินี้ ดังนั้น โดยทั่วไปจึงไม่ต้องถูกตรวจสอบความเป็นธรรมตามพระราชบัญญัตินี้อีก 
ความซ้ําซ้อนหรือขัดแย้งกันระหว่างกฎหมายเฉพาะเหล่านั้นกับพระราชบัญญัตินี้ จึงมีไม่มากนักแต่ก็
ยังมีโอกาสเป็นไปได้ที่จะเกิดความซ้ําซ้อนหรือขัดแย้งกันของกฎหมายสองระบบนี้ได้ เช่น บริษัท 
ประกันภัยกําหนดเงื่อนไขในกรมธรรม์ประกันภัยไว้ตามคําแนะนําของกรมการประกันภัย ซึ่งน่าจะ   
ทําให้ข้อสัญญาดังกล่าวอยู่ในกรอบของความเป็นธรรมและไม่จําเป็นต้องให้ศาลเข้าไปตรวจสอบตาม
พระราชบัญญัตินี้อีกแล้ว แต่ในความเป็นจริงปรากฏว่ายังมีข้อสัญญาบางข้อบางลักษณะในกรมธรรม์
ประกันภัยที่ยังมีแง่มุมของการเอารัดเอาเปรียบและความไม่เป็นธรรมอยู่ประกอบกับสัญญา
ประกันภัยเป็นสัญญาระหว่างผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพกับผู้บริโภค และเป็นสัญญาสําเร็จรูป 
ดังนั้นจึงอยู่ในขอบเขตของการตรวจสอบตามพระราชบัญญัตินี้ด้วย   

ในกรณีที่สัญญาที่มีกฎหมายเฉพาะกํากับดูแลต้องมาอยู่ในขอบเขตการตรวจสอบ
ด้านความเป็นธรรมตามพระราชบัญญัตินี้ด้วยนั้น อาจอธิบายได้ว่ามิใช่กรณีที่กฎหมายบัญญัติซ้ําซ้อน
กัน แต่เป็นการตรวจสอบต่างระบบกัน กฎหมายเฉพาะนั้นอาจจะมิได้มุ่งที่จะตรวจสอบในด้านความ
เป็นธรรมระหว่างคู่สัญญาเหมือนดังความมุ่งหมายของพระราชบัญญัตินี้ และกฎหมายเฉพาะมักเป็น
การตรวจสอบในเชิงป้องกัน กล่าวคือ มีการตรวจสอบ แนะนํา หรือให้ความเห็นชอบกับร่างสัญญา
ก่อนที่จะนําไปใช้ในการประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ ส่วนพระราชบัญญัตินี้เป็นการตรวจสอบใน
เชิง แก้ไขเยียวยาเพื่ออปรับลดความไม่เป็นธรรมในสัญญาที่ทํากันไว้แล้ว อย่างไรก็ตามในกรณีที่มี  
ฃ้อพิพาทตามสัญญาดังกล่าวมาให้ศาลตรวจสอบตามพระราชบัญญัตินี้ ศาลอาจต้องคํานึงถึงลักษณะ
พิเศษของสัญญาชนิดนี้ด้วย เพื่อให้การใช้ดุลพินิจของศาลไม่ไปขัดแย้งกับเจตนารมณ์ของกฎหมาย
เฉพาะโดยไม่จําเป็น 
 



76 
 

3.3 ลักษณะของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม   
พ.ศ. 2540  

ข้อสัญญาที่อยู่ในขอบเขตที่อาจถูกตรวจสอบได้มี เฉพาะที่บัญญัติไวในมาตรา 4 ถึง
มาตรา 9 ของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 รวม 8 ประเภทด้วยกัน ซึ่งใน
บรรดาข้อสัญญาเหล่าน้ี ข้อสัญญาที่ระบุไว้ในมาตรา 4 รวม 3 ประเภทดูจะถูกตรวจสอบได้กว้างขวาง
ที่สุด ส่วนข้อสัญญาอีก 5 ประเภท ที่ระบุไว้ในมาตรา 5 ถึง มาตรา 9 นั้น อาจถูกตรวจสอบใน
ลักษณะเฉพาะด้านใดด้านหนึ่งตามที่ระบุไว้ในแต่ละมาตราเท่านั้น 

 
3.3.1 ข้อตกลงในสัญญา 3 ประเภท ตามมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อ

สัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  
มาตรา 4 ข้อตกลงในสัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือ

วิชาชีพ หรือในสัญญาสําเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝาก ที่ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจการ ค้าหรือวิชาชีพ 
หรือผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูป หรือผู้ซื้อฝากได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเกินสมควร เป็นข้อสัญญา  
ที่ไม่เป็นธรรมและให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น 

ในกรณีที่มีข้อสงสัยให้ตีความสัญญาสําเร็จรูปไปในทางที่เป็นคุณแก่ฝ่ายชึ่งมิได้
เป็นผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูปนั้น ข้อตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบัติหรือ
รับภาระเกินกว่าที่วิญญชนจะพึงคาดหมายได้ตามปกติ เป็นข้อตกลงที่อาจถือได้ว่าทําให้ได้เปรียบ
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง เช่น 

 
(1) ข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา 
(2) ข้อตกลงให้ต้องรับผิดหรือรับภาระมากกว่าที่กฎหมายกําหนด 
(3) ข้อตกลงให้สัญญาสิ้นสุดลงโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร หรือให้สิทธิเลิกสัญญา

ได้โดยอีกฝ่ายหนึ่งมิได้ผิดสัญญาในข้อสาระสําคัญ 
(4) ข้อตกลงให้สิทธิที่จะไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อหนึ่งข้อใด หรือปฏิบัติตามสัญญา

ในระยะเวลาที่ล่าช้าได้โดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 
(5) ข้อตกลงให้สิทธิคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเรียกร้องหรือกําหนดให้อีกฝ่ายหนึ่งต้อง

รับภาระเพ่ิมขึ้นมากกว่าภาระที่เปน็อยู่ในเวลาทําสัญญา 
(6) ข้อตกลงในสัญญาขายฝากที่ผู้ซื้อฝากกําหนดราคาสินไถ่สูงกว่าราคาขายบวก

อัตราคอกเบี้ยเกินกว่าร้อยละสิบห้าต่อป ี
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(7) ข้อตกลงในสัญญาเช่าซื้อที่กําหนดราคาค่าเช่าซื้อ หรือกําหนคให้ผู้เช่าซื้อต้อง
รับภาระสูงเกินกว่าที่ควร 

(8) ข้อตกลงในสัญญาบัตรเครดิตที่กําหนดให้ผู้บริโภคต้องชําระดอกเบี้ยเบี้ยปรับ 
ค่าใช้จ่าย หรือประโยชน์สอื่นใดสูงเกินกว่าที่ควรในกรณีที่ผิดนัด หรือที่เกี่ยวเนื่องกับการผิดนัดชําระ
หน้ี 

(9) ข้อตกลงที่กําหนดวิธีคิดดอกเบี้ยทบต้นที่ทําให้ผู้บริโภคต้องรับภาระสูงเกิน
กว่าที่ควรในการพิจารณาข้อตกลงที่ทําให้ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งตามวรรคสาม จะเป็นการ
ได้เปรียบเกินสมควรหรือไม่ให้นํามาตรา 10 มาใช้โดยอนุโลม17 

ข้อสัญญาที่จะถูกตรวจสอบให้อยู่ในกรอบแห่งความเป็นธรรมและพอสมควรแก่
กรณีได้ตามมาตรา 4 วรรคหนึ่ง จะต้องมีลักษณะ 3 ประการคือ 

(1) เป็นข้อตกลงในสัญญาประเภทใดประเภทหนึ่งใน 3 ประเภท ดังนี้ 
สัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ 
สัญญาสําเร็จรูป 
สัญญาขายฝาก 

(2) เป็นข้อตกลงที่ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ หรือผู้กําหนดสัญญา
สําเร็จรูป หรือผู้ชื้อฝาก แล้วแต่กรณี ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง และ 

(3) การได้เปรียบดังกล่าวใน ข้อ 2. เป็นการได้เปรียบที่เกินสมควร18 
 

3.3.2 สัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ 
ได้แก่ สัญญาที่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเป็น “ผู้บริโภค” ตามนิยามศัพท์ที่ระบุไว้ใน 

มาตรา 3 และคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเป็น “ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ” ตามที่มาตรา 3 ให้คํา
นิยามศัพท์ไว้เช่นกัน สัญญาประเภทนี้จะทําเป็นลายลักษณ์อักษรหรือทําด้วยวาจา จะเป็นสัญญาโดย
ชัดแจ้งหรือโดยปริยายก็อยู่ในข่ายที่อาจถูกตรวจสอบตามมาตรา 4 ได้ หากมีข้อตกลงใดที่ทําให้        
ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพได้เปรียบผู้บริโภคเกินสมควร 

                                           
17

  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                       
16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 4. 

18
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                     

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 4 วรรคหนึ่ง. 
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1.“ผู้บริโภค” ตามนิยามศัพท์ในมาตรา 3 หมายความว่า “ผู้เข้าทําสัญญาใน
ฐานะผู้ซื้อ ผู้เช่า ผู้เช่าชื้อ ผู้กู้ ผู้เอาประกันภัย หรือผู้เข้าทําสัญญาอื่นใดเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สิน 
บริการ หรือประโยชน์อื่นใด โดยมีค่าตอบแทน ทั้งนี้ การเข้าทําสัญญานั้นต้องเป็นไปโดยมิใช่เพื่อ
การค้าทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์อื่นใดนั้น และให้หมายความรวมถึงผู้เข้าทําสัญญาในฐานะ    
ผู้  ค้ําประกันของบุคคลดังกล่าว ซึ่งมิได้กระทําเพื่อการค้าด้วย” ตามคํานิยามศัพท์นี้แม้จะให้
ความหมายของผู้บริโภคไว้อย่างกว้างขวาง แต่ก็ไม่รวมถึงบุคคลดังต่อไปน้ี 

(1) ผู้ขายสินค้าหรือบริการใดย่อมมิใช่ผู้บริโภคสินค้าหรือบริการนั้น แม้จะ
เป็นการขายให้แก่ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพก็ตาม เพราะตามนิยามศัพท์ที่ยกมาข้างต้น      
จะถือว่าเป็นผู้บริโภคก็เฉพาะแต่ผู้ที่เข้าทําสัญญาเพ่ือให้ได้มาซึ่งทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์อื่นใด
เท่านั้น ผู้ขายสินค้าหรือบริการจึงมิใช่ผู้บริโภค ดังนั้นชาวไร่ ชาวนา ที่ทําสัญญาขายผลิตผลการเกษตร
ของตนให้แก่พ่อค้าคนกลาง จึงมิใช่ผู้บริโภคตามพระราชบัญญัตินี้ และหากสัญญานั้นมิได้มีลักษณะ
เป็นสัญญาสําเร็จรูปด้วยแล้วก็แทบจะไม่อาจขอความคุ้มครองจากพระราชบัญญัตินี้ได้เลย ทั้งๆ       
ที่ในความเป็นจริงยังมีการทําสัญญาเอารัดเอาเปรียบชาวไร่ ชาวนา ผู้ขายผลิตผลการเกษตรกันอยู่      
ไม่น้อย 

(2) ผู้ซื้อสินค้าหรือบริการหรือประโยชน์อื่นใดเพื่อนําไปขายต่อหรือนํามาใช้
เป็นวัตถุดิบในการผลิตสินค้าเพื่อขายต่อไปโดยตรง ทั้งนี้ เพราะนิยามศัพท์ได้ระบุไว้ด้วยว่าจะถือว่า
เป็นผู้บริโภคต่อเมื่อ “การเข้าทําสัญญานั้นต้องเป็นไปโดยมิใช่เพื่อการค้าทรัพย์สิน บริการ หรือ
ประโยชน์อื่นใดนั้น” อย่างไรก็ตาม มิได้หมายความว่า ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพจะไม่มี
โอกาสที่จะอยู่ในฐานะผู้บริโภคตามพระราชบัญญัตินี้เลยเพราะหากเป็นการซื้อสินค้าหรือบริการหรือ
ประโยชน์อื่นใดมาเพื่ออุปโภค บริโภคเองที่บ้าน หรือแม้แต่ในสํานักงานโดยมิได้นํามาขายต่อหรือใช้
เป็นวัตถุดิบในการผลิตสินค้าเพื่อขายต่อโดยตรงแล้ว ก็ยังถือว่าเป็นการเข้าทําสัญญาในฐานะผู้บริโภค
ตามพระราชบัญญัตินี้ได ้

(3) ผู้ที่ได้สินค้า บริการ หรือประโยชน์อื่นใดมาโดยไม่มีค่าตอบแทน มิใช่
ผู้บริโภคตามพระราชบัญญัตินี้ แม้ในความเป็นจริงเขาจะเป็นผู้ที่ได้อุปโภค บริโภคสินค้าบริการ หรือ
ประโยชน์อื่นใดนั้นโดยตรงก็ตามข้อที่น่าสังเกตก็คือ กฎหมายใช้คําว่าต้อง “มีค่าตอบแทน” โดย      
จงใจให้กว้างกว่าคําว่า “โดยเสียค่าตอบแทน” ดังนั้น ถ้าในการเข้าทําสัญญาชื้อสินค้าบริการหรือ
ประโยชน์อื่นใดนั้น มีการจ่ายค่าตอบแทนด้วย ก็ถือว่าเป็นผู้บริโภคได้แล้วโดยไม่ต้องคํานึงว่าใครจะ
เป็นผู้จ่ายค่าตอบแทน 
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(4) ผู้ที่ทําสัญญาในฐานะผู้คํ้าประกันหนี้ให้แก่ผู้บริโภค โดยกระทําเป็น
ทางการค้าของตน เช่น บริษัทที่ประกอบกิจการรับเป็นผู้คํ้าประกันในด้านต่างๆ โดยมีค่าตอบแทน  
ได้เข้าทําสัญญาคํ้าประกันหนี้ให้แก่ผู้บริโภคย่อมมิใช่ผู้บริโภคตามพระราชบัญญัตินี้ เพราะนิยามศัพท์
ให้ถือว่าผู้คํ้าประกันของผู้บริโภคจะถือว่าเป็นผู้บริโภคไปด้วยก็ต่อเมื่อได้กระทําไปโดยมิใช่เพื่อการค้า 
ข้อที่ยังไม่ชัดเจนก็คือ ผู้ที่นําทรัพย์สินมาทําสัญญาจํานํา หรือจํานองเพื่อประกันหนี้ให้แก่ผู้บริโภคโดย
มิใช่เพื่อการค้า จะถือว่าเป็นผู้บริโภคด้วยหรือไม่ เพราะกฎหมายใช้ถ้อยคําว่า “ผู้เข้าทําสัญญา       
ในฐานะผู้ค้ําประกัน”เท่านั้น มิได้กล่าวถึงผู้จํานํา หรือผู้จํานองด้วย แต่ในการพิจารณาร่าง 
พระราชบัญญัติฉบับนี้ในทุกขั้นตอนก็ไม่ปรากฎเลยว่าผู้ร่างประสงค์จะให้ถ้อยคํานี้ พระราชบัญญัติ
ฉบับนี้ในทุกขั้นตอนก็ไม่ปรากฎเลยว่าผู้ร่างประสงค์จะให้ถ้อยคํานี้ หมายถึงผู้ค้ําประกันตามสัญญา 
ค้ําประกันเท่านั้น ไม่รวมถึงผู้จํานําหรือผู้จํานองด้วย เมื่อพิจารณาประกอบกับเจตนารมณ์ของ
พระราชบัญญัตินี้ที่ประสงค์จะคุ้มครองผู้บริโภค และจํากัดการเอารัดเอาเปรียบกันอย่างไม่เป็นธรรม
แล้ว ก็ไม่น่าจะมีความแตกต่างกันระหว่างการประกันด้วยบุคคลหรือการประกันด้วยทรัพย์ โดยสาระ
แห่งกฎหมายแล้วผู้จํานําและผู้จํานองหนี้ของผู้อื่นนั้น แท้ที่จริงก็คือ ผู้ค้ําประกันรูปแบบหนึ่งนั่นเอง 
เมื่อต้องถูกบังคับจํานําหรือจํานองไปแล้วย่อมมีสิทธิมาไล่เบี้ยเอาคืนจากลูกหนี้ชั้นต้นได้ เช่นเดียวกับ  
ผู้ค้ําประกัน หากตีความเคร่งครัดไปตามตัวอักษรแล้วจะทําให้ผู้บริโภคต้องเสียประโยชน์ไปโดยไม่มี
เหตุผลที่ชัดเจนสนับสนุนได้เลย19 

เมื่อวิเคราะห์นิยามคําว่า "ผู้บริโภค" ตามมาตรา 3 ข้างต้น จะเห็นได้ว่า การที่   
ผู้เช่าพ้ืนที่ภายในศูนย์การค้าเข้าทําสัญญาเช่าพื้นทีใ่นฐานะผู้เช่ากับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ 
เพื่อให้ได้มาซึ่งพื้นที่เช่าและบริการจากผู้ให้เช่า โดยมีค่าตอบแทนให้กับผู้ให้เช่า ยังไม่ถือเป็นบริโภค
ตามมาตรา 3 ที่จะได้รับความคุ้มครองจากพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
แม้ว่า สัญญาเช่าพื้นที่จะถูกกําหนดและจัดทําขึ้นเป็นสัญญามาตราฐานโดยฝ่ายผู้ให้เช่า ซึ่งทําให้ผู้ให้ 
เช่าได้เปรียบผู้เช่าเกินสมควร สัญญาเช่าพื้นที่ดังกล่าวจึงไม่เป็นธรรมต่อผู้เช่าและขัดแย้งกับหลักการ
แสดงเจตนาในการทํานิติกรรมของคู่สัญญา แต่จากคํานิยามตามาตรา 3 ผู้เช่าพื้นที่ก็ยังไม่ได้รับความ
คุ้มครองในการทําสัญญาจากรัฐและกฎหมายแต่อย่างใด   

2. “ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ” ตามนิยามศัพท์ในมาตรา 3 ให้ 
หมายความว่า “ผู้เข้าทําสัญญาในฐานะผู้ขาย ผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าซื้อ ผู้ให้กู้ ผู้รับประกันภัย หรือ ผู้เข้าทํา
สัญญาอื่นใดเพื่อจัดให้ซึ่งทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์อื่นใด ทั้งนี ้การเข้าทําสัญญานั้นต้องเป็นไป 

                                           
  19 จรัญ ภักดีธนากุล. (2541). พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.
2540. กรุงเทพฯ: พิมพ์อักษร. น. 17. 
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เพื่อการค้าทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์อื่นใดนั้น เป็นทางค้าปกติของตน” ผู้
ที่จําหน่ายสินค้า บริการ หรือประโยชน์อื่นใดเปีษนครั้งคราว มิใช่เพื่อประโยชน์ทางการค้าปกติของ
ตน ยังไม่เป็น       ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพตามพระราชบัญญัตินี้ ดังนั้น แม้คู่สัญญาอีก
ฝ่ายหนึ่งจะเป็นผู้บริโภคก็ไม่ทําให้สัญญาที่ทําในกรณีนี้ได้รับความคุ้มครองในฐานะที่เป็นสัญญา
ระหว่างผู้บริโภคกับ   ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ20 

 
3.3.3 สัญญาส าเร็จรูป 

มีคํานิยามศัพท์อยู่ในมาตรา 3 เช่นกัน โดยให้หมายความว่า “สัญญาที่ทําเป็น
ลายลักษณ์อักษร โดยมีการกําหนดข้อสัญญาที่เป็นสาระสําคัญไว้ล่วงหน้า ไม่ว่าจะทําในรูปแบบใด  
ซึ่งคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดนํามาใช้ในการประกอบกิจการของตน” 

การที่พระราชบัญญัตินี้กําหนดให้สัญญาสําเร็จรูปต้องอยู่ภายใต้การตรวจสอบ
ของศาลด้วยก็เพราะคู่สัญญาฝ่ายที่นําสัญญาสําเร็จรูปมาใช้ในการประกอบกิจการของตนมักจะอยู่ใน
ฐานะที่ได้เปรียบคู่สัญญาฝ่ายอื่นๆ และในทางปฏิบัติก็มักจะมีการกําหนดข้อสัญญาที่เอาเปรียบ
คู่สัญญาฝ่ายอ่ืนอย่างไม่เป็นธรรมไว้ในสัญญาชนิดนี้ในหลายลักษณะด้วย 

ในกฎหมายอังกฤษและกฎหมายเยอรมันก็มีความพยายามที่จะจํากัดขอบเขต
การเอารัดเอาเปรียบกันอย่างไม่เป็นธรรมในสัญญาประเภทนี้ในหลาย ๆ ด้าน โดยเรียกสัญญา
ประเภทนี้ว่า Standard Form Contract ซึ่งเป็นที่รู้จักในหมู่นักกฎหมายไทยว่า “สัญญามาตรฐาน” 
แต่ชื่อในภาษาไทยอาจทําให้ผู้ที่ไม่คุ้นเคยกับกฎหมายอังกฤษเข้าใจผิดไปได้ว่าหมายถึงสัญญาที่ดีได้
มาตรฐาน ซึ่งไม่ตรงกับสภาพที่เป็นจริงของสัญญาประเภทนี้ที่มักมีการเอารัดเอาเปรียบกันอย่าง      
ไม่เป็นธรรม ดังนั้น พระราชบัญญัตินี้จึงจงใจที่จะไม่ใช้คําว่า “สัญญามาตรฐาน” ตามถ้อยคําที่ใช้    
ในกฎหมายอังกฤษ และเลือกใช้ คําว่า “สัญญาสําเร็จรูป” แทน ส่วนในกฎหมายฝรั่งเศสเรียกสัญญา
ประเภทนี้ว่า contrat d’ adhesion หรือ Adhesion Contract 

สําหรับความหมายของสัญญาสําเร็จรูปตามนิยามศัพท์ในพระราชบัญญัตินี้ 
จะต้องมีองค์ประกอบครบ 3 ประการ คือ  

1. ต้องเป็นสัญญาที่ทําเป็นลายลักษณ์อักษร (Written Contract) ดังนั้น สัญญา
ที่ทําด้วยวาจา (Verbal Contract) จึงไม่สามารถเป็นสัญญาสําเร็จรูปได้แม้จะมีการบันทึกเทปหรือ
วีดีโอเทปไว้เป็นหลักฐานก็ตาม แต่ถ้าสัญญานั้นได้ทํากันเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว แม้จะมิได้มีการ  

                                           
20 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540,                 

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 3. 
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ลงลายมือชื่อของคู่สัญญากํากับไว้ก็มิ ใช่ข้อสําคัญ เช่น สัญญาที่ทําผ่าน
เครื่องโทรสารหรืออิเล็คโทรนิคเมล เป็นต้น ดังจะเห็นข้อความนี้ได้จากถ้อยคําในนิยามศัพท์ที่ว่า    
“ไม่ว่าจะทําในรูปแบบใด” ขยายความอยู่ด้วย 

2. ข้อสัญญาส่วนที่เป็นสาระสําคัญของสัญญาที่ทําเป็นลายลักษณ์อักษร นั้นจะต้อง
ถูกกําหนดขึ้นไว้ล่วงหน้าก่อนการทําสัญญา หรือจะกล่าวอีกนัยหนึ่งก็คือ ข้อสัญญาส่วนที่เป็น
สาระสําคัญนั้นมิได้เกิดจากการเจรจาต่อรองของคู่สัญญาจนตกลงกัน ได้เช่นนั้น หากแต่เป็นข้อที่
คู่สัญญาฝ่ายที่นําข้อสัญญาดังกล่าวมาใช้ยืนยันว่าจะต้องมีข้อสัญญาเป็นเช่นนั้น มิฉะนั้นก็จะไม่มีการ
ทําสัญญาด้วย ซึ่งเท่ากับเป็นการทําให้คู่สัญญาฝ่ายตรงข้ามตกอยู่ในภาวะ ที่จะเลือกได้เพียงว่าจะเข้า
ทําสัญญาดังกล่าวหรือไม่เท่านั้น ส่วนการเจรจาต่อรองในเนื้อหาของข้อสัญญาส่วนที่เป็นสาระสําคัญ
นั้นจะไม่สามารถกระทําได้เลย อนึ่ง ข้อสัญญาที่กําหนดไว้ล่วงหน้านี้ไม่จําเป็นต้องบันทึกไว้ในกระดาษ
เสมอไป จะบันทึกไว้ในคอมพิวเตอร์ หรือสื่ออื่นใดก็ได้ จุดสําคัญอยู่ที่จะต้องไม่มีการเจรจาต่อรอง    
ในสาระสําคัญของข้อสัญญานั้น อย่างไรก็ตาม มิได้หมายความว่าสัญญาสําเร็จรูปจะมีการเจรจา
ต่อรองไม่ได้เลย แม้จะมีการเจรจาต่อรองกันในข้อสัญญาบางข้อ แต่ในขณะเดียวกันก็มีข้อสัญญาที่
เป็นสาระสําคัญบางข้อถูกกําหนดไว้ล่วงหน้าโดยไม่มี การเจรจาต่อรองกัน สัญญานั้นก็อาจเป็นสัญญา
สําเร็จรูปได้ โดยเฉพาะอย่างยิ่งถ้าข้อที่เปิดโอกาสให้คู่สัญญาเจรจาต่อรองกันได้นั้นมิใช่ข้อที่เป็น
สาระสําคัญของสัญญา ส่วนการแยกแยะว่าข้อสัญญาข้อไหนเป็นข้อสาระสําคัญ ข้อไหนเป็นเรื่อง
ปลีกย่อยนั้นน่าจะต้องพิจารณาจากลักษณะของสัญญานั้นโดยรวม ประกอบกับเจตนาของคู่สัญญา
เป็นสําคัญ โดยอาจเทียบเคียงได้กับแนวการแบ่งข้อสัญญาออกเป็น Condition กับ Warranty ตาม
กฎหมายคอมมอนลอว์ ซึ่งศาลฎีกาของไทยนํามาใช้เป็นหลักที่จะวินิจฉัยว่าเมื่อมีการผิดสัญญาข้อนั้น
แล้ว คู่สัญญาฝ่ายตรงข้ามจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้หรือไม่ หากข้อสัญญาที่มีการฝ่าฝืนนั้นเป็นข้อ   
ที่เป็นสาระสําคัญของสัญญา (Condition) คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งก็มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 38721 แต่ถ้าข้อที่มีการฝ่าฝืนนั้นมิใช่ข้อที่เป็นสาระสําคัญ 
(Warranty) คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งก็จะ ใช้เป็นเหตุบอกเลิกสัญญาไม่ได้ คงได้แต่ฟ้องเรียกค่าเสียหาย
จากฝ่ายที่ผิดสัญญาข้อนั้น เท่านั้น 

ในกรณีที่มีข้อสงสัยให้ต้องตีความสัญญาสําเร็จรูปนั้น มาตรา 4 วรรคสอง 
บัญญัติให้ดความไปในทางที่เป็นคุณแก่ฝ่ายซึ่งมิได้เป็นผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูปนั้น ดังนั้น หากจะต้อง 

                                           
21 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).              

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 387. 
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ตีความข้อสัญญาที่กําหนดไว้ล่วงหน้าว่าเป็นข้อสาระสําคัญ หรือไม่ จึงต้องนําหลักการตีความให้เป็น
คุณแก่ฝ่ายซึ่งมิได้เป็นผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูปนั้นมาใช้ด้วย22 

3. ข้อสัญญาที่กําหนดไว้ล่วงหน้านั้น จะต้องถูกนํามาใช้ในการประกอบกิจการของ
คู่สัญญาฝ่ายที่ยืนยันให้มีข้อสัญญาดังกล่าว องค์ประกอบของข้อนี้ มุ่งจะแบ่งแยกระหว่างสัญญาที่ทํา
ในการประกอบธุรกิจการค้า กับสัญญาที่บุคคลทั่วไป ทําเป็นครั้งคราว โดยจะถือว่าเป็นสัญญา
สําเร็จรูปก็เฉพาะแต่สัญญาที่ทําในทางธุรกิจการค้าหรือการประกอบกิจการอื่นเท่านั้น คําว่า 
“ประกอบกิจการ” ในองค์ประกอบข้อนี้ แม้จะกว้างกว่าคําว่าการประกอบธุรกิจการค้า แต่ส่วนใหญ่
ในทางปฏิบัติของการนําสัญญาสําเร็จรูปไปใช้ก็มักจะเป็นการใช้ไนทางธุรกิจการค้านั่นเอง การที่
คู่สัญญาฝ่าย หนึ๋งฝ่ายใดนําข้อสัญญาที่กําหนดไว้ล่วงหน้ามาระบุไว้เป็นข้อสาระสําคัญแห่งสัญญา   
เพื่อใช้ในการประกอบกิจการของตน อันจะทําให้สัญญานั้นเป็นสัญญาสําเร็จรูปนั้น กฎหมายมิไ ด้
บังคับว่าจะต้องเป็นการนํามาใช้ในการประกอบกิจการตามปกติ เหมือนดังที่มีอยู่ในนิยามศัพท์ของคํา
ว่า “ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ” ดังนั้น แม้เป็นการนํามาใช้เป็นครั้งแรกในการประกอบ
กิจการของตนก็อาจทําให้เข้าองค์ประกอบเป็นสัญญาสําเร็จรูปได้แล้ว23 

 
3.3.4. ข้อตกลงที่ท าให้คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง 

สัญญา 3 ประเภทตามาตรา 4 ยังมิใช่สัญญาที่ไม่เป็นธรรมในตัวเอง จะต้องมี   
ข้อสัญญาข้อใดข้อหนึ่ง มีลักษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาฝ่ายที่เป็นผู้ประกอบธุรกิจการ ค้าหรือวิชาชีพ
หรือผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูป หรือผู้ชื้อฝากแล้วแต่กรณี ไค้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง และต้องเป็น
การได้เปรียบที่เกินสมควร จึงจะทําให้เฉพาะข้อสัญญาที่ทําให้ได้เปรียบนั้นเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม และอาจถูกศาลปรับลดให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมคควรแก่กรณีเท่านั้น 
ทั้งนี้ โดยกฎหมายได้บัญญัติหลักเกณฑ์และแนวทางในการพิจารณาว่าข้อสัญญาใดทําให้ได้เปรียบ
หรือไม่ ไว้ในมาตรา 4 วรรคสาม และบัญญัติถึงแนวทางการพิจารณาข้อได้เปรียบนั้นว่าเป็นการ
ได้เปรียบกันเกินสมควรหรือไม่ ไว้ในมาตรา 4 วรรคท้าย ประกอบมาตรา 10 

มาตรา 4 วรรคสาม บัญญัติถึงลักษณะของข้อสัญญาที่ทําให้ได้เปรียบกัน ไว้ในเชิง
นิยามศัพท์ว่า “ข้อตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งปฎบัติ หรือรับภาระเกินกว่าที่ 

                                           
22

  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                        
16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 4 วรรคสอง. 

23
  พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 3. 
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วิญญชนจะถึงคาดหมายได้ตามปกติ เป็นข้อตกลงที่อาจถือได้ว่าทําให้ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง” 
และได้ให้ตัวอย่างของข้อสัญญาที่ทําให้ได้เปรียบกันไว้ถึง 9 ลักษณะ ตาม (1) - (9) ของมาตรา 4 
วรรค 3)  

จากบทบัญญัติมาตรา 4 วรรคสามนี้ อาจกล่าวได้อีกนัยหนึ่งว่า ข้อตกลงใดจะทํา
ให้คู่สัญญาได้เปรียบกันหรือไม่นั้น ไม่เกี่ยวกับเจตนาของคู่สัญญาเลย หากแต่จะต้องดูที่ลักษณะ หรือ 
ผลของข้อตกลงนั้น ว่าทําให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต้องปฏิบัติการ ใด หรือต้องรับภาระใด ที่หนักเกินไป
กว่าที่วิญญชนจะพึงคาดหมายได้ตามปกติหรือไม่ หากหนักเกินไปก็ถือว่าข้อตกลงนันทําให้คู่สัญญา
ฝ่ายที่เป็นผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือ วิชาชีพ หรือผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูป หรือผู้ซื้อฝากได้เปรียบ
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งแล้ว การที่กฎหมายบัญญัติให้ใช้มาตราฐานวิญญชน เป็นเกณฑ์ตัดสินนั้นมีผลดี
ตรงที่ทําให้กฎหมายเป็นภาวะวิสัย (Objective) มากขึ้น และมีแนวทางในการตรวจสอบการใช้ 
ดุลพินิจของศาลได้ชัดเจนขึ้น 

แม้มาตรา 4 วรรคสาม จะบัญญัติแนวทางในการพิจารณาว่าข้อตกลงใด จะทําให้
คู่สัญญาได้เปรียบกันหรือไม่เอาไว้แล้ว แต่ยังเป็นการยากสําหรับผู้ปฏิบัติอยู่ดี เพราะกฎหมายเรื่องนี้
เป็นกฎหมายใหม่ ยังไม่เคยมีตัวอย่างในการใช้มาก่อน ดังนั้น จึงได้มีการบัญญัติถึงตัวอย่างของ
ข้อตกลงที่ถือว่าทําให้คู่สัญญาได้เปรียบกันเอาไว้ให้เทียบเคียงในทางปฏิบัติถึง 9 ตัวอย่าง โดย
รวบรวมจากกฎหมายต่างประเทศ และจากการทําสัญญาเอาเปรียบกันตามที่ปรากฏในทางปฏิบัติดังนี้ 

1. ข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา 
2. ข้อตกลงให้ต้องรับผิดหรือรับภาระมากกว่าที่กฎหมายกําหนด 
3. ข้อตกลงให้สัญญาสิ้นสุดลงโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร หรือให้สิทธิบอกเลิก

สัญญาได้โดยอีกฝ่ายหนึ่งมิได้ผิดสัญญาในข้อสาระสําคัญ 
4. ข้อตกลงให้สิทธิที่จะไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อหนึ่งข้อใด หรือปฏิบัติตามสัญญาใน

ระยะเวลาที่ล่าช้าได้ โดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 
5. ข้อตกลงให้สิทธิคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเรียกร้องหรือกําหนดให้อีกฝ่ายหนึ่งต้อง

รับภาระเพ่ิมขึ้นมากกว่าภาระที่เป็นอยู่ในเวลาทําสัญญา 
6. ข้อตกลงในสัญญาขายฝากที่ผู้ซื้อฝากกําหนดราคาสินไถ่สูงกว่าราคาขายบวก

อัตราดอกเบี้ยร้อยละ 15 ต่อปี 
7. ข้อตกลงในสัญญาเช่าชื้อที่กําหนดราคาค่าเช่าซื้อ หรือกําหนดให้ผู้เช่าซื้อต้อง

รับภาระสูงเกินกว่าที่ควร 
8. ข้อตกลงในสัญญาบัตรเครดิตที่กําหนดให้ผู้บริโภคต้องชําระดอกเบี้ย เบี้ยปรับ 

ค่าใช้จ่ายหรือประโยชน์อื่นใดสูงเกินกว่าที่ควร ในกรณีผิดนัดหรือเกี่ยวเนื่องกับการผิดนัดชําระหน้ี 



84 
 

9. ข้อตกลงที่กําหนดวิธีคิดดอกเบี้ยทบต้นที่ทําให้ผู้บริโภคต้องรับภาระสูงเกินกว่า  
ที่ควร 

ข้อตกลงทั้ง 9 ลักษณะข้างต้นนี้เป็นเพียงตัวอย่างของข้อตกลงที่ทําให้คู่สัญญา
ได้เปรียบกันเท่านั้น มิใช่ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมในตัวเอง เฉพาะข้อที่ทําให้ได้เปรียบกันมากเกินสมควร
เท่านั้นที่จะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามมาตรา 4 ในทาง ตรงกันข้าม ข้อตกลงที่ไม่เข้าลักษณะใด
ใน 9 ตัวอย่างข้างต้นเลย ก็ยังอาจเป็นข้อตกลงที่ทําให้คู่สัญญาไต้เปรียบกันได้ หากมีลักษณะหรือมีผล
ทําให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต้อง ปฏิบัติหรือรับภาระเกินกว่าที่วิญญชนจะพึงคาดหมายไต้ตามปกติ24 

ตัวอย่าง 1 ข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดที่ เกิดจากการผิดสัญญา 
(Exemption Clause) 

ตามหลักกฎหมายนิติกรรมสัญญานั้น คู่สัญญาฝ่ายที่ทําผิดสัญญาย่อมต้องรับผิดต่อ
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง เช่น อาจถูกฟ้องบังคับให้ปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาให้ชดใช้ค่าเสียหายหรือให้
ชําระดอกเบี้ยในกรณีของหนี้เงิน แต่หลักทั่วไปดังกล่าวนี้มิใช่ข้อกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ดังนั้นคู่สัญญาจึงสามารถตกลงยกเว้น หรือจํากัดความ   
รับผิดนั้นให้ผิดแผกแตกต่างไปจากบทบัญญัติแห่งกฎหมายดังกล่าวได้ ทั้งมิใช่กรณีที่มีกฎหมายห้ามไว้
ชัดแจ้ง หรือขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัด    
ความรับผิดนี้ จึงมีผลผูกพันและใช้บังคับกันได้ เว้นแต่จะถึงขนาดไปตกลงยกเว้นความรับผิดที่เกิด 
จากกลฉ้อฉลหรือความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของตน จึงจะเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 373 

การที่กฎหมายว่าด้วยนิติกรรมสัญญาทั่วไปยอมให้คู่กรณีทําสัญญายกเว้น หรือ
จํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญาได้อย่างกว้างขวางตราบเท่าที่ไม่ขัดต่อ มาตรา 373 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เช่นนี้25 เปิดโอกาสให้คู่สัญญาฝ่ายที่มีอํานาจต่อรองเหนือกว่า    
มักตั้งเงื่อนไขในการทําสัญญาว่าจะต้องมีข้อตกลงยกเว้นหรือ จํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิด
สัญญาให้เป็นประโยชน์แก่ฝ่ายตนด้วยทําให้เกิดผลที่ไม่เป็นธรรมขึ้นในหลายสถานการณ์ จนกฎหมาย
ว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมของหลายประเทศต่างเพ่งเล็งข้อตกลงประเภทนี้เป็นพิเศษ การที ่

                                           
24 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                    

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 4. 
25 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).             

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 373. 
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มาตรา 4 วรรคสาม (1) กําหนดให้ข้อตกลงประเภทนี้เป็นตัวอย่างของการเอารัดเอาเปรียบกันไว้อย่าง
ชัดเจน เช่นนี้จึงถูกต้องแล้ว 

ในกฎหมายอังกฤษเรียกข้อตกลงประเภทนี้ว่า Exemption Clause26 ซึ่งถ้าทําใน
ลักษณะยกเว้นความรับผิดทั้งหมดก็เรียกว่า Exclusion Clause27 แต่ถ้าทําเพียงแค่จํากัดความรับผิด
ลงบางส่วนก็เรียกว่า Restriction Clause28 ข้อตกลงที่เป็นตัวอย่างของการเอาเปรียบตามตรา 4 
วรรคสาม (1) นี้ จึงมีที่มาจากแนวคิดในเรื่อง Exemption Clause ของกฎหมายอังกฤษนั่นเอง     
แต่ความหมายอาจจะยังแคบกว่า Exemption Clause ในกฎหมายอังกฤษอยู่บ้างตรงที่ Exemption 
Clause หมายรวมถึงข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากละเมิด หรือความรับผิดตาม
กฎหมายลักษณะอื่น ๆ ด้วย ในขณะที่ ตัวอย่างการเอาเปรียบตามมาตรา 4 วรรคสาม (1) นี้จํากัดอยู่
เฉพาะข้อตกลงยกเว้นหรือ จํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญาเท่านั้น อย่างไรก็ตามแม้ข้อตกลง
ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากละเมิด หรือกฎหมายเฉพาะบทใดบทหนึ่ งจะไม่ถือว่าเป็น
ข้อตกลงที่ทําให้คู่สัญญาได้เปรียบกันตามตัวอย่าง 1 นี้ แต่ศาลก็อาจถือว่าเป็นข้อตกลงที่ทําให้
คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งได้ ตามเนื้อความของมาตรา 4 วรรคสาม ถ้าข้อตกลง
นั้นมีลักษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งต้องรับภาระเกินว่าที่วิญญชนจะพึงคาดหมายได้
ตามปกติมีปัญหาว่าถ้าคู่สัญญากําหนดข้อตกลงว่าแม้จะมิได้ปฏิบัติตามสัญญาข้อใด ก็มิให้ถือว่าเป็น
การผิดสัญญา เช่นนี้จะถือว่าเป็น Exemption Clause ตามตัวอย่าง 1 หรือไม่ ถ้าดูตามตัวอักษร     
ก็อาจตอบว่าไม่ใช่ เพราะมิได้ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา แต่เป็นข้อตกลงที่  
มิให้เกิดการผิดสัญญาขึ้นต่างหาก แต่การตีความเช่นนั้นน่าจะไม่ตรงตามความมุ่งหมายของ
พระราชบัญญัตินี้ เพราะในที่สุดผลของข้อตกลงดังกล่าวก็คือการทําให้คู่สัญญาฝ่ายที่ไม่ปฎิบัติตาม
สัญญาไม่ต้องรับผิดตามกฎหมาย คือการยกเว้นความรับผิดอันเกิดจากการผิดสัญญาในความหมาย
ทั่วๆ ไป นั่นเอง ดังนั้น จึงเห็นว่าน่าจะต้องตีความว่าเป็นข้อตกลงตามตัวอย่าง 1 นี้ด้วย 

                                           
26 In Brief Helping With Lifes Legal Issues. (2018). Exemption clauses in 

contract law. Retrieved from https://www.inbrief.co.uk/contract-law/exemption-
clauses-in-contract. 

27 Wikipedia. (n.d). Exclusion clause. Retrieved November 30, 2018 
from https://en.wikipedia.org/wiki/Exclusion_clause. 

28 Law inside. (2018). Reasonable restrictions sample clauses. Retrieved 
from https://www.lawinsider.com/ clause/reasonable-restrictions. 
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ตามหลักการตีความกฎหมายที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 4 วรรคหนึ่ง29 ที่ให้คํานึงถึงความุ่งหมายของกฎหมายด้วย ทั้งยังเป็นการตีความไปไนทางที่
เป็นคุณแก่คู่กรณีฝ่ายที่จะเป็นผู้ต้องเสียในมูลหนี้นั้น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 
1130 อีกประการหนึ่ง และไม่ว่ากรณีจะเป็นเช่นไรก็ตามข้อตกลงดังกล่าวนี้ก็น่าจะเข้าตามตัวอย่างใน 
(2) หรือ (4) หรือ (5) ได้อยู่ดี 

ในกฎหมายอังกฤษ The Unfair Contract Terms Act 1977 ได้บัญญัติขยาย
ความของคําว่า Exemption Clause ไว้ใน Section 13 (1) ว่าให้หมายรวมถึง 

(a) ข้อตกลงที่กําหนดให้ความรับผิดของคู่สัญญาฝ่ายที่มีอํานาจต่อรองเหนือกว่า  
จะเกิดขึ้นหรือจะถูกบังคับให้เป็นจริงได้ ภายใต้เง่ือนไขที่เคร่งครัดหรือยากกว่าปกติธรรมดา 

(b) ข้อตกลงที่ยกเว้นหรือจํากัดสิทธิหรือช่องทางเยียวยาของคู่สัญญาฝ่ายที่มี
อํานาจต่อรองด้อยกว่าให้น้อยลงกว่าปกติ หรือข้อตกลงที่ทําให้บุคคลดังกล่าวจะต้องถูกกระทบสิทธิ
หรือเสียประโยชน์อย่างใดอย่างหนึ่งไป หากยืนยันที่จะบังคับการให้เป็นไปตามสิทธิหรือช่องทาง
เยียวยาปกติของตน และ 

(c) ข้อตกลงที่กําหนดให้ยกเว้นไม่ต้องนํากฎหมายตามกฎหมายลักษณะ
พยานหลักฐานหรือกฎหมายวิธีพิจารณาความมาใช้ทั้งหมดหรือบางส่วนอันเป็นผลให้ความรับผิดหรือ
ภาระหน้าที่ของคู่สัญญาฝ่ายที่มีอํานาจต่อรองเหนือกว่าลดน้อยหรือหมดสินไป แต่อย่างไรก็ตาม
Section 13 (2) ได้ระบยุกเว้นไว้ว่า ข้อตกลงให้ต้องเสนอข้อพพิาทต่ออนุญาโตตุลาการก่อนจึงจะฟ้อง
คดีได้ (Arbitration Clause) นั้น ไม่ถือว่าเป็นข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิด (Exemption 
Clause)31 

สําหรับการตีความของนักกฎหมายไทย เห็นว่าข้อตกลงในลักษณะที่ระบุไว้ ใน (a), 
(b), และ (c) ของ Section 13 (1) ตามกฎหมายอังกฤษนั้น นา่จะถือวา่เป็นข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัด
ความรับผิดตามตัวอย่าง (1) นี้ได้ด้วย แต่ส่วนข้อตกลงให้ต้องเสนอข้อพิพาทต่ออนุญาโตตุลาการก่อน
จึงจะฟ้องคดีได้นั้น ในบางกรณีอาจถกูนําไปใช้ เพื่อจํากัดความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือ 

                                           
29 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                   

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 4. 
30 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                  

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 11. 
31Deutch, S. (1977). Unfair contracts: The doctrine of unconscionabilitv. 

Massachusetts: D.C. Heath and Company, Section13.  
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วิชาชีพ หรือผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูป หรือผู้ชื้อฝากอันเป็นผลให้เป็นการเอาเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่าย
หนึ่งได้ เช่นข้อตกลงที่กําหนดว่าหากมีข้อพิพาทเกี่ยวกับความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือ 
วิชาชีพ หรือผู้ กํ าหนดสัญญาสํา เร็จรูป หรือผู้ ซื้ อฝากเกิดขึ้น  จะต้องเสนอข้อพิพาทนั้น                  
ต่ออนุญาโตตุลาการในต่างประเทศ หรือต่างจังหวัดที่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งไม่อยู่ในฐานะที่จะไป
ดําเนินการได้เสียก่อน เช่นนี้น่าจะต้องถือว่าเป็นข้อตกลงที่ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิด ตามมาตรา 4 
วรรคสาม (1) แห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ของไทยได้  เหตุผลที่
กฎหมายอังกฤษไม่ต้องห่วงปัญหาการเอาเปรียบกัน โดยใช้ข้อสัญญาอนุญาโตตุลาการในลักษณะนี้
อาจเป็นเพราะกฎหมายอังกฤษมีข้อจํากัดไว้ว่าไม่ให้นํา The Unfair Contract Terms Act 1977   
ไปใช้บังคับกับสัญญาการค้าระหว่างประเทศ ซึ่งต่างกับสถานะทางกฎหมายของไทยที่พระราชบัญญัติ
ว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มิได้มีข้อจํากัดเช่นนั้น ดังนั้น สัญญาที่พ่อค้าในประเทศ 
ไทยทํากับพ่อค้าต่างประเทศเกี่ยวกับธุรกิจการค้าระหว่างประเทศทั้งหมด จึงต้องอยู่ในบังคับแห่ง
พระราชบัญญัตินี้ด้วย หากถือว่าข้อตกลงให้ต้องเสนอข้อพิพาทต่ออนุญาโตตุลาการในต่างประเทศ
โดยทุกกรณีไม่เป็นการเอาเปรียบกันแล้ว ก็อาจมีการเลี่ยงกฎหมายโดยระบุข้อตกลงประเภทนี้ไว้อย่าง
ไม่เป็นธรรมในสัญญาการค้าระหว่างประเทศได้ แต่ถ้าถือว่าข้อตกลงให้ต้องเสนอ ข้อพิพาท           
ต่ออนุญาโตตุลาการเป็นการเอาเปรียบกันไปเสียทุกกรณี ก็อาจเป็นอุปสรรคต่อนโยบายส่งเสริมการ
ระงับข้อพิพาททางอนุญาโตตุลาการของประเทศไทย ทั้งยังเป็นปัญหาข้อขัดข้องแก่การ ทําสัญญา
การค้าระหว่างประเทศซึ่งนิยมให้มีข้อตกลงเสนอข้อพิพาทต่ออนุญาโตตุลาการรวมไว้ในสัญญาการค้า
ระหว่างประเทศด้วย ดังนั้น การที่ศาลจะวินิจฉัยว่าข้อสัญญาอนุญาโตตุลาการ (Arbitration 
Clause)32 เป็นข้อตกลงที่ทําให้คู่สัญญาได้เปรียบกันหรือไม่ และการได้เปรียบนั้นจะมากเกินสมควร
จนกลาย   เป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมไปหรือไม่ จึงเป็นปัญหาที่ค่อนข้างละเอียดอ่อนอันจักต้อง
กระทําด้วยความระมัดระวัง 

ตัวอย่าง 2 ข้อตกลงให้ต้องรับผิดหรือรับภาระมากกว่าที่กฎหมายกําหนด 
ข้อตกลงตามตัวอย่างนี้เป็นการเอาเปรียบในลักษณะที่ตรงข้ามกับการเอาเปรียบ  

ในตัวอย่าง 1 กล่าวคือ ในตัวอย่าง 1 เป็นการเอาเปรียบโดยตกลงให้ฝ่ายที่อยู่ในฐานะเหนือกว่าไม่ต้อง
รับผิดหรือรับผิดน้อยลง ส่วนการเอาเปรียบตามตัวอย่าง 2 นี้ เป็นการเอาเปรียบโดยตกลงให้ฝ่ายที่อยู่
ในฐานะด้อยกว่าต้องรับผิดหรือรับภาระมากขึ้นเกินกว่าที่กฎหมายกําหนด 

                                           
32

 Wikipedia. (n.d). Arbitration clause. Retrieved November 30, 2018 
from https://en.wikipedia.org/wiki/Arbitration_clause. 
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ในการพิจารณาว่าข้อตกลงใดทําให้คู่สัญญาได้เปรียบกันตามตัวอย่างที่ 2 นี้ 
หรือไม่นั้น ขั้นแรกจะต้องดูก่อนว่าความรับผิดหรือภาระที่คู่สัญญาฝ่ายที่มีฐานะด้อยกว่า มีอยู่ตาม
กฎหมายนั้นเป็นอย่างไร จากนั้นจึงนําข้อตกลงที่เป็นปัญหามาพิจารณาว่าผลของข้อตกลงนั้นทําให้ 
ความรับผิดหรือภาระของคู่สัญญาฝ่ายนั้นเพิ่มมากขึ้นไปกว่าที่ เป็นอยู่ตามกฎหมายในลักษณะใด
ลักษณะหนึ่งหรือไม่ เช่นข้อตกลงในสัญญาเช่าซื้อรถยนต์ที่กําหนดว่าหากรถยนต์ที่เช่าซื้อสูญหายหรือ
ถูกทําลายโดยเหตุสุดวิสัย ผู้เช่าซื้อต้องรับผิดชดใช้ราคารถยนต์นั้นให้แก่ผู้ให้เช่าซื้อ ข้อตกลงนี้เป็น
ข้อตกลงที่ทําให้ผู้ให้เช่าซื้อได้เปรียบผู้เช่าซื้อ ตามตัวอย่างที่ 2 เพราะหากไม่มีข้อตกลงดังกล่าว ผู้เช่า
ซื้อย่อมไม่มีความรับผิดตามกฎหมายที่จะต้องชําระราคารถยนต์ที่สูญหายทําลายโดยเหตุสุดวิสัยให้แก่
ผู้ให้เช่าซื้อ เนื่องจากในกรณีดังกล่าวกฎหมายถือว่าเป็นกรณีที่การชําระหน้ีตกเป็นพ้นวิสัยโดยผู้เช่าซื้อ
มิได้เป็นฝ่ายผิด ผู้เช่าซื้อจึงหลุดพ้นจากการชําระหนี้นั้นตามที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 219 วรรคหนึ่ง33 เมื่อข้อตกลงในสัญญาเช่าซื้อกลับระบุให้ผู้เช่าซื้อต้องรับผิด ในกรณี
นี้ จึงถือได้ว่าเป็นข้อตกลงที่ทําให้ผู้เช่าซื้อต้องรับผิดมากกว่าที่กฎหมายกําหนด อันถือเป็นข้อตกลงที่
ทําให้ผู้ให้เช่าซื้อได้เปรียบผู้เช่าซื้อตามมาตรา 4 วรรคสาม (2) 

ในทางตรงข้าม ถ้าสัญญาเช่าซื้อกําหนดราคาค่าเช่าซื้อรถยนต์นั้นไว้สูงกว่า ราคา
ตลาดมาก เช่นในทางตลาดปกติในขณะทําสัญญา รถยนต์นั้นมีราคาเพียง 1,000 ,000.- บาท แต่กลับ
ตกลงราคาเช่าซื้อกันสูงถึง 2,000,000.- บาท เช่นนี้ ยังไม่ถือว่าข้อตกลงที่กําหนดราคาดังกล่าวเป็น
การเอาเปรียบตามตัวอย่างที่ 2 เพราะในเรื่องราคาทรัพย์ที่เช่าชื้อนี้ไม่มีบทกฎหมายใดบังคับว่าให้
เป็นไปตามราคาตลาด มีแต่หลักกฎหมายที่ถือว่าราคาค่าเช่าชื้อให้เป็นไปตามที่คู่สัญญาตกลงกันแต่
ข้อตกลงดังกล่าวอาจไปเข้าลักษณะเป็นการเอาเปรียบตามตัวอย่างที่ 2 ก็ได้ เพราะเป็นข้อตกลง      
ที่ “กําหนดราคาค่าเช่าชื้อหรือกําหนดให้ผู้เช่าช้ือต้องรับภาระสูงเกินกว่าที่ควร” 

มีข้อสังเกตุว่า สัญญาเช่าซื้อมิได้เป็นสัญญาที่ศาลอาจตรวจสอบความเป็นธรรมได้
โดยตรง ตามมาตรา 4 แต่เนื่องจากสัญญาเช่าซื้อส่วนใหญ่มักเป็นสัญญาที่ทําระหว่างผู้ประกอบธุรกิจ
การค้าหรือวิชาชีพ กับผู้บริโภค หรือไม่ก็เป็นสัญญาสําเร็จรูป ดังนั้น ส่วนใหญ่จึงถูกตรวจสอบได้ตาม
มาตรา 4  ส่วนสัญญาเช่าซื้อที่คนทั่วไปทํากันเองเป็นการเฉพาะกิจ เช่น สัญญาเช่าซื้อรถยนต์ เพื่อน
บ้าน หรือเพื่อนร่วมงานทํากันเอง ย่อมไม่อาจถูกตรวจสอบได้ตามมาตรา 4 แม้จะมีข้อตกลงที่เอา
เปรียบกันมากเพียงใด ก็ไม่ถือว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 4 แต่อาจถูกตรวจสอบตาม
มาตรา 5 ถึง มาตรา 8 ได้ ถ้ามีลักษณะที่ไม่เป็นธรรม เพราะกรณีที่ระบุไว้ในมาตรานั้นๆ 

                                           
33 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                  

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 219 วรรค 1. 
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ตัวอย่าง 3 ข้อตกลงให้สัญญาสิ้นสุดลงโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร หรือให้สิทธิบอก
เลิกสัญญาได้โดยอีกฝ่ายหนึ่งมิได้ผิดสัญญาในข้อสาระสําคัญ 

ข้อตกลงตามตัวอย่างนี้เป็นช่องทางการเอาเปรียบทางสัญญาอีกลักษณะหนึ่ง      
ที่คู่สัญญาฝ่ายที่มีอํานาจต่อรองเหนือกว่ามักจะนํามากําหนดไว้ในสัญญาเพื่อป้องกันไว้ล่วงหน้าว่า 
หากต่อไปหลังจากทําสัญญากันแถ้วเกิดเหตุการณ์พลิกผันทาง เศรษฐกิจ สังคม หรือการเมือง ทําให้
ภาระตามสัญญานั้นตกแก่ฝ่ายตนมากขึ้นจนรับไม่ได้ ก็ให้สัญญานั้นสิ้นสุดลง หรือให้ตนมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได้ทันที เข้าลักษณะเป็นการทําสัญญาแบบเห็นแก่ได้ฝ่ายเดียว ซึ่งอาจแบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่ม 
คือ 

1. ข้อตกลงให้สัญญาเลิกกันหรือสิ้นสภาพผูกพันกันต่อไป เมื่อเกิดเหตุการณ์อย่าง
ใดอย่างหนึ่งที่ทําให้ภาระตามสัญญาของฝ่ายตนหนักขึ้น ทั้งนี้ โดยไม่ต้องมีการบอกเลิกสัญญาเลยและ 

2. ข้อตกลงให้คู่สัญญาฝ่ายที่มีอํานาจต่อรองเหนือกว่ามีสิทธิเลือกว่าจะบอกเลิก
สัญญาหรือไม่ก็ได้แม้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งจะมิได้ผิดสัญญาเลยก็ตามข้อตกลงในกลุ่มที่หนึ่งของตัวอย่าง
นี้ จะต้องกําหนดให้สัญญาเลิกหรือสิ้นสุดลงโดยปราศจากเหตุผลอันสมควร จึงจะถือว่าเป็นข้อตกลงที่
ทําให้ได้เปรียบคู่สัญญา อีกฝ่ายหนึ่ง หากมีเหตุอันสมควรที่จะให้สัญญาเลิกกันได้ ก็ไม่ถือว่าเป็นการ
เอาเปรียบกันตามตัวอย่างนี้ เช่น ข้อตกลงในสัญญาจ้างก่อสร้างอาคารที่กําหนดให้สัญญาเลิกกัน หาก
เกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหนึ่งที่ทําให้บริษัทผู้รับจ้างก่อสร้างต้องขาดทุน หรือขาด กําไรที่คาดว่าจะ
ไต้ไป น่าจะถือว่าเป็นข้อตกลงที่กําหนดให้สัญญาสิ้นสุดลงโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร และเป็นการเอา
เปรียบกันตามตัวอย่างนี้ แต่ถ้าตกลงกันให้สัญญาเลิก หากการก่อสร้างตามสัญญาไม่สามารถกระทํา
ได้ตามวิธีการที่คาดหมายไว้ในสัญญา ก็น่าจะถือว่ามีเหตุผลอันสมควรที่จะตกลงให้สัญญาเลิกกันได้ 
และไม่ถือว่าเป็นการเอาเปรียบกันตามตัวอย่างนี้ 

สําหรับข้อตกลงในกลุ่มที่สองของตัวอย่างนี้ จะต้องกําหนดให้สิทธิคู่สัญญาฝ่ายที่มี
อํานาจต่อรองเหนือกว่ามีอํานาจบอกเลิกสัญญาได้ โดยคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งมิได้ ผิดสัญญาในข้อ
สาระสัาคัญ หากเป็นการให้สิทธิบอกเลิกสัญญาในกรณีที่คู่สัญญาอีก ฝ่ายหนึ่งผิดสัญญาในข้อ
สาระสําคัญก็ไม่ถือว่าเป็นข้อตกลงที่ทําให้ได้เปรียบกันแต่อย่าง ใด เพราะสิทธิบอกเลิกสัญญาตาม
กฎหมายก็เป็นเช่นนั้นอยู่แล้ว ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 387 และ มาตรา 388 
ตัวอย่างเช่น ในสัญญาที่สถาบันการเงินให้ลูกค้ากู้เงินไปลงทุนประกอบกิจการ หากมีข้อตกลงว่าผู้ให้กู้
มีสิทธิบอกเลิกสัญญากู้และเรียกหนี้ที่ค้างชําระคืนเมื่อใดก็ได้ โดยไม่คํานึงว่าจะมีการผิดสัญญาหรือไม่ 
ย่อมถือว่าเป็นข้อตกลงที่ทําให้สถาบันการเงินได้เปรียบลูกค้าตามตัวอย่างนี้ แต่ถ้าเป็นข้อตกลงที่ให้
สิทธิบอกเลิกสัญญาถู้และเรียกเงินคืนได้ ถ้าผู้กู้ผิดนัดไม่ชําระดอกเบ้ียตามที่กําหนด ในสัญญาก็น่าจะ 
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ถือว่าเป็นการได้สิทธิบอกเลิกสัญญาโดยคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งผิดสัญญา ในข้อสาระสําคัญ จึงไม่เป็น
ข้อตกลงที่ทําให้ได้เปรียบกันตามตัวอย่างนี้ ปัญหาสําคัญคงอยู่ที่ว่าจะมีแนวแบ่งแยกอย่างไรว่าสัญญา
ข้อใดเป็นข้อสาระสําคัญ ข้อใดมิใช่ข้อสาระสําคัญ 

ในกฎหมายอังกฤษมีการแบ่งแยกข้อตกลงในสัญญาออกเป็นสองลักษณะ         
ในทํานองนี้เช่นกัน กล่าวคือ ถ้าเป็นข้อที่เป็นสาระสําคัญจะเรียกชื่อว่า Conditions ซึ่งหากมีการผิด
สัญญาในข้อที่เป็นสาระสําคัญนี้ คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ แต่ถ้าเป็นข้อสัญญาที่
ไม่ใช่สาระสําคัญจะเรียกกันว่า Warranties ซึ่งการผิดสัญญาให้ สิทธิอีกฝ่ายหนึ่งฟ้องเรียกค่าเสียหาย 
หรือปฏิบัติให้ถูกต้องตามสัญญาเท่านั้น หากก่อให้เกิดสิทธิบอกเลิกสัญญาไม่ แนวการแบ่งแยกว่า    
ข้อสัญญาใดเป็น Conditions ข้อสัญญาใดเป็น Warranties ก็ยังไม่ชัดเจนนัก ขึ้นอยู่กับการตีความ
สัญญาเป็นเรึ่องๆ ไป โดยพิจารณาจากเจตนาของคู่สัญญา วัตถุประสงค์แห่งสัญญาและปกติประเพณี
ของสัญญาชนิดนั้นประกอบกัน ซึ่งน่าจะเป็นแนวทางที่นํามาใช้กับการแบ่งแยกว่าข้อสัญญาใดเป็น    
ข้อสาระสําคัญหรือไม่ ตามตัวอย่างนี้ได้ด้วย ดังนั้น ข้อตกลงในสัญญาเช่าซื้อที่ให้บริษัทผู้ให้เช่า ซื้อ     
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ทันทีที่ผู้เช่าซื้อผิดนัดไม่ส่งค่างวดตามกําหนด แม้เพียงงวดเดียวจึงน่าจะถือว่า
เป็นข้อตกลงที่เอาเปรียบกันตามตัวอย่างนี้ เพราะปกติ ประเพณีของสัญญาเช่าชื้อนั้นต้องผิดนัดไม่ส่ง
ค่างวดสองครั้งติดกัน ผู้ให้เช่าช้ือจึงจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ 

ตัวอย่าง 4  ข้อตกลงให้สิทธิที่จะไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อหนึ่งข้อใด หรือปฏิบัติตาม
สัญญาในระยะเวลาที่ล่าช้าได้โดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 

ข้อตกลงตามตัวอย่างนี้เป็นข้อตกลงที่มุ่งเอาเปรียบกันโดยให้สิทธิพิเศษแก่คู่สัญญา
ฝ่ายที่มีอํานาจต่อรองเหนือกว่ามีสิทธิที่จะไม่ปฏิบัตติามพันธกรณีในสัญญาข้อหนึ่งข้อใดได้โดยไม่มีเหตุ
ผดอันสมควรกรณีหนึ่ง กับข้อตกลงที่ให้สิทธิที่จะล่าช้าในการปฏิบัติตามสัญญาได้โดยไม่มีเหตุผลอัน
สมควรอีกกรณีหนึ่ง ซึ่งทั้งสองกรณีนี้จะถือว่าเป็นการเอาเปรียบกันก็ต่อเมื่อเป็นการให้สิทธิไว้โดยไม่มี
เหตุผลอันสมควร ซึ่งมุ่งจะให้เป็นตัวกํากับทั้งกรณีของสิทธิที่จะล่าช้า และสิทธิที่จะไม่ปฏิบัติตาม
สัญญาด้วย ดังนั้น ข้อตกลงที่ให้สิทธิคู่สัญญาที่จะไม่ปฏิบิตามสัญญาข้อใดได้โดยมีเหตุผลอันสมควร 
จึงไม่ถือว่าเป็นข้อตกลงที่ทําให้ได้เปรียบกันตามตัวอย่างนี้ เช่น ข้อตกลงในสัญญากู้ที่ให้สิทธิสถาบัน
การเงินผู้ให้กู้เรียกเงินกู้ทั้งหมดคืนได้ทันทีหากผู้กู้ผิดนัดชําระดอกเบี้ยงวดใดงวดหนึ่ง น่าจะถือว่าเป็น
ข้อตกลงที่ให้สิทธิสถาบันการเงินผู้ให้กู้ที่จะไม่ต้องรอให้หนี้ถึงกําหนดชําระตามสัญญาเสียก่อน โดยมี
เหตุผลอันสมควรคือผู้กู้ผิดนัดชําระหนี้งวดใดงวดหนึ่ง ดังนั้น จึงมิใช่ข้อตกลงที่ทําให้ได้เปรียบกันตาม
ตัวอย่างนี ้
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มีปัญหาว่า หากคู่สัญญามิได้ทําสัญญากําหนดพันธกรณีไว้ก่อน แล้วมีข้อตกลงให้
สิทธิคู่สัญญาฝ่ายที่มีอํานาจต่อรองเหนือกว่าที่จะไม่ปฏิบัติตามพันธกรณีนั้น หรือให้สิทธิที่จะปฏิบัติ
ล่าช้าได้ แต่กลับร่างข้อสัญญาให้สิทธิที่จะปฏิบัติการทั่วๆ ไปไว้ ว่ามีสิทธิที่จะไม่ปฏิบัติการในเรื่องน้ัน 
หรือจะปฏิบัติในเวลาใดก็ได้ โดยที่การนั้นมิได้เป็นพันธกรณีตามสัญญา เช่นนี้จะถือว่าเป็นข้อตกลงที่
ทําให้ได้เปรียบกันตามตัวอย่างนี้หรือไม่ ข้อนี้เห็นว่าจะให้คําตอบทันทียังไม่ได้ต้องพิจารณาโดยการ
ตีความสัญญานั้น เสียก่อนว่ามีเหตุผลที่จะให้การปฏิบัติในเรื่องนั้นเป็นพันธกรณีแห่งสัญญาหรือไม่ 
หากมีเหตุผลที่จะให้ตีความว่าการปฏิบัติในเรื่องนั้นเป็นพันธกรณีแห่งสัญญาแล้วข้อตกลง ให้สิทธิที่จะ
ไม่ปฏิบัติหรือล่าช้าในการปฏิบัติการนั้น โดยไม่มีเหตุผลอันสมควรย่อมอยู่ในฐานะที่เป็นข้อตกลงที่ทํา
ให้ได้เปรียบกันตามตัวอย่างนี้ แม้จะมิได้มีการระบุการนั้นให้เป็นพันธกรณีตามสัญญาไว้ก่อนก็ตาม 

ตัวอย่าง 5 ข้อตกลงให้สิทธิคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเรียกร้องหรือกําหนดให้อีกฝ่ายหนึ่ง
ต้องรับภาระเพ่ิมขึ้นมากกว่าภาระที่เป็นอยู่ในเวลาทําสัญญา 

ข้อตกลงตามตัวอย่างนี้มีลักษณะของการเอาเปรียบที่ตรงข้ามกับข้อตกลงตาม
ตัวอย่าง 4 กล่าวคือ ข้อตกลงตามตัวอย่าง 4 มุ่งที่การลดภาระหน้าที่ของคู่สัญญาฝ่ายที่มีอํานาจ
ต่อรองเหนือกว่าให้น้อยลง ส่วนข้อตกลงตามตัวอย่าง 5 นี้ มุ่งไปที่การเพิ่มภาระหน้าที่ให้แก่คู่สัญญา
ฝ่ายที่มีอํานาจต่อรองด้อยกว่า เช่น ข้อตกลงในสัญญาระหว่างสถาบันการเงินกับลูกค้าที่ให้สถาบัน
การเงินเพิ่มอัตราดอกเบี้ยให้สูงกว่าที่เป็นอยู่ในสัญญาได้ หรือข้อตกลงในสัญญาคํ้าประกันที่ให้สิทธิ    
ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ กําหนดวงเงินที่ผู้คํ้าประกันจะต้องรับผิดเพิ่มขึ้ นจากที่เป็นอยู่
ในขณะทําสัญญาได้ เป็นต้น 

ข้อสังเกต มาตรา 4 วรรคสาม (5) ให้ถือว่าข้อตกลงตามตัวอย่างนี้มีลักษณะเป็น
การเอาเปรียบกันโดยไม่คํานึงว่าจะมีเหตุผลสนับสนุนการให้สิทธิที่จะเรียกร้องหรือ กําหนดให้อีกฝ่าย
หนึ่งต้องรับภาระเพิ่มขึ้นหรือไม่ ถ้าเป็นข้อตกลงที่ให้สิทธิฝ่ายที่มีอํานาจต่อรองเหนือกว่าไปเพิ่มภาระ
ให้หนักขึ้นแก่อีกฝ่ายหนึ่งก็ถือว่าเป็นข้อตกลงที่ทํา ให้ได้เปรียบอีกฝ่ายหนึ่งตามตัวอย่างนี้แล้ว 
ถึงแม้ว่าจะมีเงื่อนไขของการให้สิทธินั้น สิทธินั้นเหมาะสมเพียงใดก็ตาม เพียงแต่ในกรณีที่มีเงื่อนไขที ่
เหมาะสมกํากับการให้สิทธิอยู่นั้นอาจต้องถือว่าเป็นการได้เปรียบที่ไม่เกินสมควร จึงยังไม่ถึงกับเป็น  
ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ศาลจึงไม่อาจปรับลดสภาพบังคับของข้อตกลงนั้นได้ ดังนั้นข้อตกลงในสัญญา
กู้ที่ระบุไว้ล่วงหน้าว่าหากผู้กู้ค้างชําระดอกเบี้ยเกินหนึ่งปีก็ให้ผู้ให้กู้มีสิทธิที่จะนําดอกเบี้ยที่ค้างชําระ
นั้นมารวมเป็นต้นเงินแล้วคิดดอกเบี้ยต่อไปได้ จึงถือว่าเป็นข้อตกลงที่ทําให้ผู้ให้ก็ได้เปรียบผู้กู้         
ตามตัวอย่าง 5 นี้แล้ว เพราะเป็นข้อตกลงที่ให้สิทธิผู้ให้ กู้กําหนดให้ผู้ กู้ต้องรับภาระเพิ่มขึ้นมากกว่า
ภาระที่เป็นอยูใ่นเวลาทําสัญญาเนื่องจากในขณะทําสัญญาผู้กู้มีภาระต้องเสียดอกเบี้ยไม่ทบต้น แต่ผล 
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ของข้อตกลงนี้ทําให้ผู้กู้ต้องเสียดอกเบี้ยทบต้น ซึ่งแม้จะสามารถทําข้อตกลงในลักษณะนี้กันได้ ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 655 วรรคหนึ่ง34 แต่ต้องถือว่าเป็นข้อตกลงที่ทําให้ผู้ให้ก็
ได้เปรียบผู้กู้ แต่การได้เปรียบนี้จะมากเกินสมควรหรือไม่จะต้องวิเคราะห์กันตาม มาตรา 4 วรรคท้าย 
ประกอบมาตรา 10 อีกช้ันหนึ่ง 

การเพิ่มภาระให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งอาจจะกระทําโดยตรงหรือโดยอ้อมก็ได้ เช่น 
ในสัญญาสําเร็จรูปที่ส่วนราชการจ้างบริษัทที่ปรึกษาทางวิศวกรรมมาคุมงานจ้าง เหมาก่อสร้างที่เดิมมี 
กําหนดเวลาก่อสร้าง 3 ปี ต่อมามีป็ญหาขาดแคลนวัสดุก่อสร้างหรือ ilญหาขาดสภาพคล่องทาง
เศรษฐกิจในระดับมหภาค คณะรัฐมนตรีจึงมีมติให้ส่วนราชการผู้ว่าจ้างขยายเวลาการก่อสร้างออกไป
ได้อีกหนึ่งปี ผลของการขยายเวลาก่อสร้าง เป็นประโยชน์แก่บริษัทรับเหมาก่อสร้าง แต่กลับเพิ่มภาระ
ให้แก่บริษัทที่ปรึกษาทางวิศวกรรมที่รับควบคุมงานที่จะต้องทํางานนานขึ้นกว่าเดิมอีกหนึ่งปี เช่นนี้ 
หากในสัญญาจ้างควบคุมงานมีข้อตกลงให้สิทธิส่วนราชการที่จะเพิ่มภาระในทางอ้อมเช่นนี้ได้ ก็น่าจะ
ต้องถือว่าเป็นข้อตกลงที่ทําให้ได้เปรียบอีกฝ่ายหนึ่งตามตัวอย่าง 5 นี้ แต่จะเป็นการได้เปรียบที่เกิน
สมควรหรือไม่ต้องวินิจฉัยกันอีกประเด็นหน่ึง 

 
3.3.5 การได้เปรียบที่เกินสมควร 

ดังที่ได้กล่าวไว้แล้วว่า ข้อตกลงที่จะถือว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตาม มาตรา 
4 จะต้องมีลักษณะครบองค์ประกอบ 3 ประการ คือ 

1. เป็นข้อตกลงในสัญญาประเภทใดประเภทหนึ่งในสามประเภท ได้แก่ สัญญา
ระหว่างผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ กับผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูป หรือ สัญญาขายฝาก 

2. เป็นข้อตกลงทีท่ําให้ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพได้เปรยีบผู้บริโภค หรือ
ผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูปได้เปรียบอีกฝ่ายหนึ่ง หรือทําให้ผู้ซี้อฝากได้เปรียบผู้ขายฝาก แล้วแต่กรณี 
และ 

3. การได้เปรียบนั้นเป็นการได้เปรียบที่เกินสมควร ซึ่งการได้เปรียบใดจะเกิน
สมควรหรือไม่นั้น มาตรา 4 วรรคท้าย บัญญัติให้นําปัจจัยต่างๆ ที่ระบุไว้โนมาตรา 10 มาใช้
ประกอบการพิจารณาโดยอนุโลม 

                                           
34 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).               

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 655 วรรคหนึ่ง. 
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มาตรา 10 เป็นบทบัญญัติที่วางแนวทางในการวินิจฉัยถึงระดับความเป็นธรรม
และพอสมควรแก่กรณีของสภาพบังคับแห่งสัญญาที่ไม่เป็นธรรมว่าอยู่ที่จุดใด เพื่อให้ศาลสามารถ
บังคับการให้คู่กรณีต้องผูกพันกันในระดับที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีนั้นได้ ดังนั้น จึงมีสภาพ
เป็นเครื่องมือที่ศาลจะใช้ในการปรับลดสภาพบังคับแห่งข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมให้มาอยู่ ณ จุดที่เป็น
ธรรมได้อย่างมีหลักเกณฑ์และสมเหตุสมผล ทั้งนี้เพื่อมิให้การใช้ดุลพินิจของศาลเป็นไปตามอําเภอใจ
ไร้แนวทางโดยไม่มีเหตุผล 

ปัจจัยที่มาตรา 10 ระบุให้ต้องนํามาพิจารณาประกอบการใชดุ้ลพินิจในการหาจุด
ที่เป็นธรรมของสัญญา ซึ่งจะต้องอนุโลมมาใช้กับการพิจารณาว่าการได้เปรียบในสัญญาตามมาตรา 4 
นี้จะเป็นการได้เปรียบที่เกินสมควรหรือไม่ด้วยนั้น มีอยู่ทั้งหมด 13 ปัจจัยด้วยกัน คือ 

(1) พฤติการณ์ทั้งปวงในสัญญาที่พิพาทกันว่าเป็นธรรมหรือไม่เป็นธรรม นั้นมีอยู่
อย่างไร   

(2) ความสุจริตของคู่สัญญาแต่ละฝ่ายแตกต่างกันหรือไม่ เพียงใด 
(3) อํานาจต่อรองของคู่สัญญาแต่ละฝ่ายเหนือกว่ากันอย่างไร 
(4) ฐานะทางเศรษฐกิจของคู่สัญญาแต่ละฝ่ายเหลื่อมล้ํากันมากน้อยเพียงใด 
(5) ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับสภาพและผลแห่งสัญญาที่คู่สัญญา แต่ละฝ่ายมีอยู่

มากน้อยกว่ากันอย่างไร 
(6) ความสันทัดจัดเจนในกิจการที่เป็นพื้นฐานแห่งสัญญาที่คู่สัญญา แต่ละฝ่ายมี

อยู่มากน้อยกว่ากันอย่างไร 
(7) ความคาดหมายของคู่สัญญาแต่ละฝ่ายเป็นอย่างไร 
(8) แนวทางที่คู่สัญญาเคยปฏิบัติต่อกันเป็นมาอย่างไร 
(9) ทางเลือกอย่างอื่นของคู่สัญญามีมากน้อยต่างกันหเอไม่ 
(10) ทางได้เสียอื่นๆ ทุกอย่างของคู่สัญญาเป็นอย่างไร 
(11) ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น 
(12) เวลาและสถานที่ไนการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติตามสัญญา  
(13) การรับภาระที่หนักกว่ามากของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่ง เมื่ อเปรียบเทียบกับ

คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง 
ในมาตรา 10 นี้มีความมุ่งหมายที่จะสร้างเครื่องมือหรือแนวทางให้ไว้เพี่อช่วยให้

การใช้ดุลพินิจของศาลมีหลักเกณฑ์และเหตุผลอ้างอิงได้หลากหลายและละเอียดมากขึ้นเท่านั้น มิได ้
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มุ่งที่จะบังคับให้ต้องมีปัจจัยทั้ง 13 ประการ ครบถ้วนในแต่ละคดีจึงจะถือว่าเป็นการใช้ดุลพินิจ        
ที่ถูกต้อง เพราะในความเป็นจริงคงจะปฏิบัติเช่นนั้นได้ยาก35 

มีข้อสงสัยว่า ในกรณีที่ปัจจัยต่างๆ ที่ระบุไว้ในมาตรา 10 นี้ นํา ไปสู่ผลที่ขัดแย้ง
กันจะทําอย่างไร จะถือว่าปัจจัยใดสําคัญกว่าได้หรือไม่ คําตอบที่แน่นอนประการหนึ่งก็คือ กฎหมาย
มิได้มุ่งที่จะแบ่งแยกนั้าหนักหรือระดับความสําคัญของแต่ละปัจจัยให้แตกต่างกัน ดังนั้นจึงกล่าวไม่ได้
ว่าปัจจัยตามมาตรา 10 (1) สําคัญกว่า ปัจจัยตามมาตรา 10 (2) เพราะกฎหมายมิได้มีเจตนาที่จะให้
เรียงลําดับความสําคัญลดหลั่นกันไปแต่อย่างใด ในกรณีที่ปัจจัยหนึ่งเป็นคุณแก่ฝ่ายหนึ่ง แต่ก็มีอีก
ปัจจัยหนึ่งเป็นคุณแก่อีกฝ่ายหนึ่งนั้น นับว่าเป็นกรณีที่ยุง่ยากซึ่งจะต้องพิจารณาด้วยความระมัดระวัง 
และควรจะต้องมีปัจจัยอื่นๆ มาประกอบการใช้ดุลพินิจให้มากที่สุด แต่ถ้าไม่ปรากฎปัจจัยอื่นๆ        
ในสํานวนอีกเลย ก็อาจจะต้องอ้างพฤติการณ์ทั้งปวงในคดีนั้นมาเป็นเหตุผล ในการใช้ดุลพินิจสําหรับ
กรณีที่ยากยิ่งนี้ 

 
3.3.6 ข้อตกลงยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดในความช ารุดบกพร่อง 

มาตรา 6 สัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ ที่มีการ
ชําระหนี้ด้วยการส่งมอบทรัพย์สินให้แก่ผู้บริโภค จะมีข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของ       
ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพเพื่อความชํารุดบกพร่องหรือเพื่อการรอนสิทธิไม่ได้ เว้นแต่ผู้บริโภค
ได้รู้ถึงความชํารุดบกพร่องหรือเหตุแห่งการรอนสิทธิอยู่แล้วในขณะทําสัญญา ในกรณีนี้ให้ข้อตกลง
ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดนั้นมีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น36 

ข้อตกลงที่มีลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 6 นี้ ความจริงก็เป็น
ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 4 อยู่แล้ว เพราะเป็นข้อตกลงในสัญญาระหว่างผู้บริโภคกับ       
ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพและเป็นข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิด (Exemption 
Clause) ที่เกิดจากการผิดสัญญา จึงเป็นข้อตกลงที่ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพได้เปรียบ
ผู้บริโภค ตามมาตรา 4 วรรคสาม (1) และเป็นการได้เปรียบเกินสมควรตามแนวทางที่ให้ไว้ไน มาตรา 
4 วรรท้าย ครบองค์ประกอบเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตาม มาตรา 4 เกือบทุกกรณีอยู่แล้ว แต่เหตุ
ที่มาตรา 6 ต้องบัญญัติให้มีการตรวจสอบเป็นการเฉพาะไว้อีกก็เพราะต้องการให้ข้อตกลงในลักษณะนี้ 

                                           
35 พระราชบัญญัติ ว่ าด้ วยข้อสัญญาที่ ไม่ เป็นธรรม พ.ศ .  2540 .  (2540 ,                    

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 10. 
36 พระราชบัญญัติ ว่ าด้ วยข้อสัญญาที่ ไม่ เป็นธรรม พ.ศ .  2540 .  (2540 ,                       

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 6. 
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ไม่มีสภาพบังคับกันเลย ถ้าผู้บริโภคไม่รู้ถึงความชํารุดบกพร่องหรือเหตุแห่งการรอนสิทธิ นั้นในขณะ
ทําสัญญาซึ่งต่างจากผลของข้อสัญญาไม่เป็น ตามมาตรา 4 ที่ยังคงสมบูรณ์มีผลผูกพันกันอยู่ เพียงแต่
ศาลอาจปรับลดสภาพบังคับให้เบาลงได้เท่านั้น 

ในกรณีที่ผู้บริโภคได้รู้ถึงความชํารุดบกพร่องหรือเหตุแห่งการรอนสิทธิอยู่แล้ว
ก่อนหรือในขณะทําสัญญาการตรวจสอบ ตามมาตรา 4 อาจจะกระทําไม่ได้ เนื่องจากเมื่อนําความรู้
ของผู้บริโภคในความชํารุดบกพร่องหรือเหตุแห่งการรอนสิทธิมาพิจารณาประกอบ ตามมาตรา 4 
วรรคท้ายด้วยแล้ว ผลอาจทําให้การเอาเปรียบผู้บริโภค ในกรณีนี้ไม่มากเกินสมควร อันเป็นเหตุให้  
ไม่ครบองค์ประกอบเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 4 ดังนั้น มาตรา 6 ตอนท้าย  จึงได้            
บัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคไว้เป็นการเฉพาะว่า “ในกรณีนี้ให้ข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดนั้นมี
ผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น” 

ปัญหามีอยู่ว่า ในกรณีที่ผู้บริโภคได้รู้ถึงความชํารุดบกพร่องหรือเหตุแห่งการ     
รอนสิทธิอยู่แล้วก่อนหรือในขณะทําสัญญานี้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 473 37 และ
มาตรา 476 บัญญัติว่าผู้ขายย่อมไม่ต้องรับผิดในความชํารุดบกพร่องหรือการรอนสิทธินั้น             
ซึ่งบทบัญญัติดังกล่าวนี้ต้องอนุโลมไปใช้กับสัญญาแลกเปลี่ยน สัญญาเช่า และสัญญาเช่าซื้อด้วย38 
เมื่อผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ ในฐานะผู้ขาย ผู้แลกเปลี่ยน ผู้ให้เช่า หรือผู้ให้เช่าซื้อ ไม่มี
ความรับผิดตามกฎหมายในกรณีนี้แล้ว คู่สัญญาก็ไม่จําเป็นต้องทําข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความ   
รับผิดในกรณีนี้ไว้อีก และถึงแม้จะทําไว้ก็ไม่สามารถทําให้ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพเกิดความ
รับผิดขึ้นได้ ดังนั้น บทบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ตามมาตรา 6 ตอนท้ายนี้จึงแทบจะไม่มีโอกาสได้ใช้
เลย อย่างไรก็ตามมิได้หมายความว่าบทบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค ตามมาตรา 6 ตอนท้าย จะไม่มี
โอกาสใช้เสียทั้งหมด เนื่องจากยังมีอีกหลายกรณีที่ถึงแม้ผู้บริโภคจะได้รู้ถึงความ ชํารุดบกพร่องหรือ
เหตุแห่งการรอนสิทธิอยู่แล้วก่อนหรือในขณะทําสัญญา แต่ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพก็ยัง
ต้องรับผิดในความชํารุดบกพร่องหรือการรอนสิทธินั้นอยู่ตามกฎหมาย ซึ่งในกรณีเหล่านี้ผู้ประกอบ
ธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ  ยังจําเป็นต้องกําหนดให้มีข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดไว้           
ซึ่งข้อตกลงดังกล่าวก็จะเข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมที่อาจถูกปรับลดสภาพบังคับลงได้ตาม
ความใน มาตรา 6 ตอนท้าย ดังตัวอย่างต่อไปน้ี 

                                           
37 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).             

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 473. 
38 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).              

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 476. 
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1. เนื่องจากสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพจะต้องส่งมอบทรัพย์สิน
ให้แก่ผู้บริโภค ตามมาตรา 6 นี้ มิได้จํากัดอยู่แค่เพียงสัญญาช้ือขาย แลกเปลี่ยน เช่าทรัพย์ และเช่าซื้อ
เท่านั้น แต่ยังรวมถึงสัญญาอื่นๆ อีกหลายชนิด เช่น สัญญาจ้างทําของ จ้างก่อสร้าง หรือสัญญาต่าง
ตอบแทนที่ไม่เข้าลักษณะเป็นการชื้อขาย แลกเปลี่ยน เช่าทรัพย์ หรือเช่าชื้อ เป็นต้น ในสัญญาเหล่านี้
ไม่มีกฎหมายบัญญัติให้อนุโลมเอา มาตรา 473 และมาตรา 476 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ไปใช้ ดังนั้นผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพยังคงมีความรับผิดตามกฎหมาย ในกรณี        
ที่ผู้บริโภครู้ถึงความชํารุดบกพร่องหรือเหตุแห่งการรอนสิทธิอยู่อันเป็นเหตุให้ข้อตกลงยกเว้นความ     
รับผิด นั้นอาจถูกปรับลดสภาพบังคับให้เบาลง ตามมาตรา 6 ตอนท้ายได้ เช่น ในสัญญาที่ผู้บริโภค   
ไม่ว่าจะเป็นส่วนราชการหรือเอกชนว่าจ้างให้บริษัทรับเหมาก่อสร้างทําการก่อ สร้างอาคาร บ้านเรือน 
หรือถนนหนทางให้ แล้วปรากฎว่าอาคาร บ้านเรือน หรือถนนหนทางที่ส่งมอบไห้แก่ผู้บริโภคนั้นเกิด 
ชํารุดบกพร่องหรือถูกรอนสิทธิ โดยที่ผู้บริโภครู้ถึงเหตุเหล่านั้นอยู่แล้วในขณะทําสัญญา บริษัท
รับเหมาก่อสร้างก็ยังคงต้องรับผิดต่อผู้บริโภคอยู่ และแม้จะมีข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดไว้ 
ข้อตกลงนั้นก็อาจถูกศาลปรับลดสภาพบังคับลงให้อยู่ในกรอบแห่งความเป็นธรรมและพอสมควรแก่
กรณีได ้

2. คําว่า “ทรัพย์สิน” ที่ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพจะต้องส่งมอบให้แก่
ผู้บริโภคนี้โดยทั่วไปก็เข้าใจว่าหมายถึงทรัพย์สินที่มีรูปร่างตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์     
จึงจะมีสภาพที่ส่งมอบแก่กันได้ แต่ในชั้นพิจารณาร่างพระราชบัญญัตินี้  ก็ไม่เคยปรากฏว่าผู้ร่างมุ่งจะ
ให้ มีความหมายอย่างแคบเฉพาะทรัพย์สินที่มีรูปร่างจับต้องไต้เท่านั้น ดังนั้นจึงยังเป็นไปได้ที่จะ
ตีความ คําว่า “ทรัพย์สิน” ในมาตรา 6 นี้ ให้มีความหมายอย่างกว้าง รวมไปถึงทรัพย์สินที่ไม่มีรูปร่าง 
เช่น ทรัพย์สินทางปัญญา ตั๋วเงิน หรือแม้แต่หุ้นในบริษัทได้ การส่งมอบทรัพย์สินประเภทนี้อาจเป็น
การโอนหรือการอนุญาตให้ใช้สิทธิก็ไ ด้ ตัวอย่างเช่น ในสัญญาโอนลิขสิทธิ์ให้แก่ผู้บริโภคโดย           
มีค่าตอบแทนผู้โอนซึ่งเป็นบริษัทประกอบธุรกิจในทางเผยแพร่และจําหน่ายลิขสิทธติ่างๆ ได้กําหนดให้
มีข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดในการรอนสิทธินั้นอยู่ ด้วย สัญญาโอนลิขสิทธิ์นน้ีมิใช่สัญญา  
ซื้อขาย หรือแลกเปลี่ยน ดังนั้นแม้ผู้บริโภคจะรู้ถึงเหตุแห่งการรอนสิทธินั้นอยู่แล้วในขณะทําสัญญา 
แต่ก็ไม่มีบทกฎหมายใดบัญญัติว่าผู้โอนไม่ต้องรับผิดเพื่อการรอนสิทธินั้น ผู้โอนยังอาจต้องรับผิดเพื่อ
การรอนสิทธิอยู่ และข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดนั้นคงมีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรม
และพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น 

3. ในต่างประเทศมักจะมีกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคไว้เป็นพิเศษแยกต่าง หาก
จากกฎหมายแพ่งหรือพาณิชย์ว่าด้วยสัญญาซื้อขาย แลกเปลี่ยน เช่าทรัพย์ เช่าซื้อ ทั่วๆ ไป โดยถือว่า
สัญญาซื้อขาย แลกเปลี่ยน เช่าทรัพย์ หรือเช่าซื้อที่ผู้บริโภคทํากับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ 
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นั้น ผู้ส่งมอบทรัพย์สินจะต้องรับผิดเพื่อความชํารุดบกพร่องหรือการรอนสิทธิในทุกกรณี แม้ว่า
ผู้บริโภคจะได้รู้ถึงความชํารุดดบกพร่องหรือเหตุแห่งการรอนสิทธินั้นอยู่แล้วในขณะทําสัญญา และ
ข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพก็ต้องอยู่ในบังคับของการ
ตรวจสอบตามกฎหมายว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมด้วย ดังนั้นถ้าต่อไปมีการพัฒนากฎหมายว่า 
ด้วยการคุ้มครองผู้บริโภคของไทยให้คุ้มครองผู้บริโภคในด้านนิติกรรมสัญญาด้วยแล้ว อาจมี
บทบัญญัติให้ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพต้องรับผิดต่อผู้บริโภค แม้ผู้บริโภคจะได้รู้ถึงความ
ชํารุดบกพร่องหรือเหตุแห่งการรอนสิทธินั้นอยู่แล้วในขณะทําสัญญาก็ตาม และเมื่อกฎหมายพัฒนาไป
จนถึงจุดนั้น ข้อตกลงที่ยกเว้นหรือจํากัดความรับ ผิดของผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพเพื่อความ
ชํารูดบกพร่องหรือการรอนสิทธิใน กรณีดังกล่าวก็จะมาอยู่ในอํานาจการตรวจสอบของศาลตาม
มาตรา 6 ตอนท้าย แห่งพระราชบัญญัตินี้ได้ 

อาจเป็นไปได้ว่า บทบัญญัติใน มาตรา 6 นี้เองแสดงให้เห็นว่า พระราชบัญญัตินี้    
มีความมุ่งหมายที่จะแยกเรื่องความรับผิดเพื่อความชํารุดบกพร่อง หรือเพื่อการรอนสิทธิในสัญญา
ระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพออกมาบัญญัติไว้โดยเฉพาะ ไม่ ให้อยู่ในบังคับ
แห่งมาตรา 473 และมาตรา 476 ของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เหมือนในสัญญาซื้อขาย   
ทั่วไป และการที่ มาตรา 6 ตอนท้าย บัญญัติไห้ข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดในกรณีที่
ผู้บริโภค  ได้ถึงความชํารดุบกพร่องหรือเหตุแห่งการรอนสิทธิอยู่แล้ววในขณะทําสัญญา มีผลบังคับได้
เพียงเท่าที่ เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น ย่อมแสดงอยู่โดยปริยายแล้วว่ามุ่งที่จะให้           
ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพยังต้องรับผิดในกรณีนี้ แต่ยอมให้ทําข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัด
ความรับผิดนั้นได้เพียงเท่าที่อยู่ในกรอบแห่งความเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น แนวการ
ตีความเช่นนี้เป็นการตีความเพื่อให้กฎหมายมีผลบังคับได้ และเป็นธรรมแก่ผู้บริโภคตรงตาม
วัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัตินี้ โดยไม่จําเป็นต้องรอให้มีการแก้ไขเปลี่ยนแปลงกฎหมายว่าด้วย
การคุ้มครองผู้บริโภคเสียก่อน ตามนัยที่กล่าวไว้ในข้อ 3 ซึ่งยังไม่แน่ว่าจะต้องใช้เวลาอีกนานเท่าใด   
จึงจะกระทําได้ 

 
3.3.7 สัญญาที่มีการให้สิ่งใดไว้เป็นมัดจ า 

มาตรา 7 ในสัญญาที่มีการให้สิ่งใดไว้เป็นมัดจํา หากมีกรณีที่จะต้องริบมัดจํา     
ถ้ามัดจํานั้นสูงเกินส่วน ศาลจะลดลงให้ริบได้เพียงเท่าความเสียหายที่แท้จริงก็ได ้

ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมประเภทที่ 6 ตามที่ระบุไว้ใน มาตรา 7 นี้ มุ่งที่จะ
แก้ปัญหาความลักลั่นกันระหว่างเรือ่งมัดจํากับเบี้ยปรับตามหลักกฎหมายแพ่งทั่วไป อันจะเป็นผลให้ 
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เกิดความเป็นธรรมในการริบมัดจํามากขึ้นอีกทางหนึ่ง กล่าวคือในกรณีของเบี้ยปรับนั้ น ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 383 วรรคหนึ่ง บัญญัติให้อํานาจศาลที่จะลดเบี้ยปรับที่กําหนดกัน
ไว้สูงเกินส่วนให้ลงมาอยู่ที่จํานวนพอสมควรได้39 แต่ในส่วนของมัดจํานั้นจะต้องริบหรือส่งคืนตามที่
บัญญัติไว้ในมาตรา 378 โดยในกรณีที่ริบมัดจําได้ตามมาตรา 378 (2)40 เพราะฝ่ายที่วางมัดจําละเลย
ไม่ชําระหนี้ หรือการชําระหนี้ ตกเป็นพ้นวิสัยเพราะพฤติการณ์อันใดอันหนึ่งซึ่งฝ่ายนั้นต้องรับผิดชอบ 
หรือมีการเลิกสัญญาเพราะความผิดของฝ่ายนั้น กฎหมายกลับไม่เปิดช่องให้ศาลลดมัดจําที่จะต้องถูก
ริบนั้นได้เลย แม้ข้อเท็จจริงจะปรากฎว่าผู้รับมัดจํามิได้เสียหายอย่างไร หรือจํานวนมัดจําที่จะริบนั้นสูง
เกินกว่าค่าเสียหายที่เกิดจากการผิดสัญญามากเพียงใดก็ตาม 

ตัวอย่างเช่น ในสัญญาจะซื้อขายที่ดินแปลงหนึ่ง ผู้จะซื้อวางเงินมัดจําไว้ 
100,000บาท กําหนดวันจดทะเบียนโอนและชําระราคากันไว้แน่นอนเป็นสําคัญ หากผู้จะซื้อไม่ชําระ
ราคาตามกําหนดยอมให้ริบมัดจํา ถ้าผู้จะขายไม่ไปจดทะเบียนโอนที่ดินให้ตามสัญญา ยอมให้ผู้จะซื้อ
ปรับ 100,000 บาท เช่นกัน ในสัญญาประเภทนี้ ถ้าต่อมาฝ่ายผู้จะขายผิดสัญญาไม่จดทะเบียนโอนให้      
ผู้จะซื้อบอกเลิกสัญญาและฟ้องเรียกเบ้ียปรับได้ แต่ถ้าปรากฎว่าการผิดสัญญาของผู้จะขายมิได้ทําให้ผู้
จะซื้อเสียหายเลยเพราะระยะนั้นที่ดินกําลังราคาตก ที่ผู้จะซื้อบอกเลิกสัญญาได้ก็นับว่าเป็นประโยชน์
แก่ผู้จะซื้อมากอยู่แล้ว เช่นนี้ศาลอาจลดจํานวนเงินเบี้ยปรับที่กําหนดไว้ในสัญญาลงจนหมดเลยก็ยังได้ 
แต่ถ้าผู้จะซื้อเป็นฝ่ายผิดสัญญาไม่มีเงินไปชําระราคาที่ดินตามกําหนด ผู้จะขายมีสิทธิบอกเลิกสัญญา
ตามมาตรา 38841 และริบมัดจําทั้งหมดได้ ตามมาตรา 378 (2)42 แม้ข้อเท็จจริงจะปรากฎว่าการผิด
สัญญาของผู้จะซื้อมิได้ทําให้ผู้จะขายเสียหายเลย เพราะในช่วงนั้นที่ดินกําลังมีราคาสูงขึ้น และความ
จริงผู้จะขายสามารถนําที่ดินแปลงเดียวกันนั้นไปขายให้ผู้อื่นได้ราคาสูงกว่าเสียอีก ในกรณีเช่นนี้ศาล
จะลดจํานวนมัดจําลงไม่ได้ เพราะไม่มีกฎหมายใดให้อํานาจไว้ 

                                           
39

  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                  
ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 383 วรรคหนึ่ง. 

40
  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                   

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 378 (2). 
41

 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                       
ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 388. 

42
  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                          

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 378 (2). 



99 
 

ความลักลั่นและไม่เป็นธรรมของกฎหมายดงักล่าวนี้เป็นช่องทางให้คู่สัญญาฝ่ายที่
มีอํานาจต่อรองเหนือกว่า หรือมีความรู้ทางกฎหมายมากกว่า กําหนดข้อสัญญาเอารัดเอาเปรียบอีก
ฝ่ายหนึ่งได้ในหลายลักษณะ แต่เมื่อพระราชบัญญัตินี้มีผลใช้บังคับแล้ว มาตรา 7 จะช่วยให้ความลัก
ลั่นและไม่เป็นธรรมของกฎหมายเรื่องนี้บรรเทาลงไปได้มาก เพราะมาตรา 7 นี้สามารถใช้กับการริบ
มัดจําที่ได้ให้กันไว้ในสัญญาทุกประเภท ไม่ว่าจะทํากันเป็นหนังสือหรือด้วยวาจา และแม้จะมิใช่สัญญา
ระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพก็ตาม  

บทบัญญัติมาตรา 7 มิได้ให้อํานาจศาลเข้าไปลดมัดจําได้เป็นการทั่วไป เฉพาะใน
กรณีที่จะต้องริบมัดจําที่ให้ไว้แล้วเท่านั้นศาลจึงเข้าไปตรวจสอบได้ หากยังไม่มีการผิดสัญญาหรือเหตุ
อืน่อันจะให้ริบมัดจําได้ แม้ผู้ให้มัดจําจะเห็นว่ามัดจํานั้นสูงเกินไปก็จะมาขอให้ศาลลดมัดจําลงบางส่วน
แล้วคืนส่วนที่ลดให้แก่ตนไม่ได ้ต่อเมื่อผู้ริบมัดจําอ้างสิทธิที่จะริบมัดจําแล้วเท่านั้น ผู้วางมัดจําจึงขอให้
ศาลปรับลดมัดจําที่สูงเกินส่วนลงได้ 

กรณีที่จะต้องริบมัดจํานั้นปกติก็คือ กรณีตามที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 378 (2) รวม 3 กรณี ดังได้กล่าวไว้แล้วนั่นเอง แต่ถ้ามีข้อสัญญาระบุให้ริบมัดจํา
ในกรณีอื่นใดไว้ด้วย ผู้รับมัดจําก็อาจริบมัดจําในกรณีนั้นได้ และถือเป็นกรณีที่จะต้องริบมัดจํา อันเป็น
เหตุให้ศาลเข้าไปตรวจสอบ ตามมาตรา 7 ได้เช่นกัน 

อํานาจศาลที่จะลดมัดจําตามมาตรา 7 นี้ มีลักษณะเดียวกันกับการลดเบี้ยปรับ 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 383 วรรคหนึ่ง43 คือลดได้เฉพาะมัดจําที่สูงเกินส่วน
เท่านั้น หากมัดจําที่จะถูกริบน้ันมีจํานวนพอสมควรอยู่แล้ว ศาลก็ไม่มีอํานาจปรับลดลงได้ สําหรับการ
พิจารณาว่าแค่ไหนเพียงใดจึงจะเป็นมัดจําที่สูงเกินส่วน นั้นน่าจะต้องเทียบกับความเสียหายที่แท้จริงที่
เกิดขึ้นแก่ผู้รับมัดจํา หากมัดจํานั้นน้อยกว่าหรือพอๆ กับความเสียหายที่ผู้รับมัดจําได้รับแล้ว ก็ไม่ถือ
ว่าเป็นมัดจําที่สูงเกินส่วน แต่ถ้ามัดจํามีมูลค่าหรือราคาสูงกว่าความเสียหายที่ผู้รับมัดจําได้รับน่าจะถือ
ว่าเป็นมัดจําที่สูงเกินส่วนและอาจถูกศาลปรับลดได้ 

สําหรับระดับในการปรับลดมัดจําของศาลนั้น มาตรา 7 มิได้บัญญัติให้ลดลงมา  
อยู่ในระดับที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเหมือนดังในมาตราอ่ืนๆ แต่บัญญัติ ให้ศาลปรับลดมัดจํา
ที่สูงเกินส่วนนั้นลงมาให้รบกันได้เพียงเท่าความเสียหายที่แท้จริงก็ได้ ดังนั้น จึงไม่อยู่ใ นบังคับแห่ง
มาตรา 10 ที่จะต้องนําปจัจัยต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในมาตรานั้นมาประกอบการพิจารณา 
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ความเสียหายที่แท้จริง ตามมาตรา 7 นี้ หมายถึงความเสียหายที่แท้จริงของผู้รับ  มัดจํา และน่า
จะต้องเป็นความเสียหายที่เป็นผลมาจากเหตุที่ทําให้ริบมัดจําได้เท่านั้น ไม่รวมถึงความเสียหายที่เกิด
จากเหตุปจัจัยอื่น 

มีปัญหาอยู่ที่คําว่า “ก็ได้” ท้ายมาตรา 7 เพราะอาจแปลว่าเป็นคําที่เน้นให้เห็น
ว่าการปรับลดมัดจําที่สูงเกินส่วนนี้เป็นอํานาจของศาลที่จะใช้หรือไม่ก็ได้มิใช่บทบังคับว่าศาลจะต้อง
ปรับลดให้โดยทุกกรณี นอกจากนี้ยังอาจแปลงความต่อไปได้ว่า เป็นคําที่กล่าวโดยปริยายว่าการปรับ
ลดมัดจําที่สูงเกินส่วนลงนั้น ศาลอาจจะปรับลดลงมาให้เท่ากับความเสียหายที่แห้จริงเลยก็ได้ หรือจะ
ปรับลดลงมาบางส่วน แต่ยังสูงกว่าความเสียหายที่แท้จริงก็ได้ เพราะแม้จะไม่ปรับลดให้เลยก็ยังมิ
อํานาจ   ที่จะทําได้ ซึ่งเห็นว่าน่าจะต้องตีความไปได้ทั้งสองความหมายเพี่อให้เกิดความยืดหยุ่นและ
ความเป็นธรรมได้มากที่สุด44 

 
3.4 ลักษณะของข้อสัญญาไม่เป็นธรรมในสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้า 
 

3.4.1 เรื่องสัญญาจองและเงินมัดจ า 
ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 บัญญัติ

ว่า ข้อตกลงในสัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือ วิชาชีพ หรือในสัญญาสําเร็จรูป
ฯลฯ ที่ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ หรือ ผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูป ได้เปรียบคู่สัญญา     
อีกฝ่ายหนึ่งเกินสมควร เป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมและให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณีเท่าน้ัน45  

พระราชบัญญัติคุ้ มครองผู้ บริ โภค พ .ศ .  2522 ซึ่ งแก้ ไข เพิ่ ม เติม โดย
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541  มาตรา 35 ทวิ บัญญัติว่า "ในการประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายกําหนดให้     
ต้องทําเป็นหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจ
กําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ 

                                           
44 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                      

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 7. 
45 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,               

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 4.   
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ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภค
จะต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี ้

(1) ใช้ข้อสัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภค
เสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

(2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา

กําหนด และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบ
ธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนดก็ได้ 

การกําหนดตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการ    
ที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา46 และ 

พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 มาตรา 3 บัญญัติว่า " คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา       
จะกําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการน้ันจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปน้ี 

(1) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
(2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย 
(3) เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้         

โดยพิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน47 
เมื่อนํามาพิจารณาตามคํานิยามศัพท์ใน พระราชบัญญัติวา่ด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็น

ธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 3  "ผู้บริโภค" หมายความว่า ผู้เข้าทําสัญญาในฐานะผู้ซื้อ ผู้เช่า ผู้เช่าซื้อ ผู้กู้ 
ผู้เอาประกันภัย หรือผู้เข้าทําสัญญาอื่นใดเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์อื่นใดโดยมี
ค่าตอบแทน ทั้งนี้ การเข้าทําสัญญานั้นต้องเป็นไปโดยมิใช่เพื่อการค้าทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์
อื่นใดนั้น และให้หมายความรวมถึงผู้เข้าทําสัญญาในฐานะผู้ค้ําประกันของบุคคลดังกล่าว ซึ่ งมิได้
กระทําเพ่ือการค้าด้วย และ "ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ" หมายความว่า ผู้เข้าทําสัญญาใน 

                                           
46 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 35 ทว.ิ 
47 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม

สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542. (2542, 5 ตุลาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 116 ตอนที่ 
92, มาตรา 3. 
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ฐานะผู้ขาย ผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าซื้อ ผู้ให้กู้ ผู้รับประกันภัย หรือผู้เข้าทําสัญญาอื่นใดเพื่อจัดให้ซึ่งทรัพย์สิน 
บริการ หรือประโยชน์อื่นใด ทั้งนี้ การเข้าทําสัญญานั้นต้องเป็นไปเพื่อการค้า ทรัพย์สิน บริการ หรือ
ประโยชน์อื่นใดนั้นเป็นทางค้าปกติของตน ดังนั้น ประชาชนผู้เช่าพื้นที่จากผู้ให้เช่าพื้นที่ซึ่งเป็น        
ผู้ประกอบธุรกิจการค้าโดยปกติธุระจึงเป็นผู้บริโภค และผู้ให้เช่าเป็นผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือ
วิชาชีพ ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 3 ดังกล่าว ซึ่งผู้ให้เช่า
ได้นําสัญญาสําเร็จรูปที่มีการกําหนดข้อสัญญาที่เป็นสาระสําคัญไว้ล่วงหน้ามาใช้ทําสัญญาจอง สัญญา
เช่าพื้นที่ สัญญาบริการและสัญญาอื่นที่เกี่ยวข้องกับผู้ให้เช่า สัญญาดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นสัญญา
สําเร็จรูป ซึ่งต้องอยู่ภายใต้การตรวจสอบของศาล โดยผู้ ให้เช่าจะอ้างความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดง
เจตนาหรือเสรีภาพในการทําสัญญาไม่ได ้ 

จากปัญหาการจัดทําสัญญาสําเร็จรูปจากฝ่ายผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ 
ดังกล่าว จึงเกิดปัญหาจากการจัดทําสัญญาสําเร็จรูปเรื่องเงินมัดจําว่า หากผู้จองพื้นที่เช่าไม่ไป       
ทําสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาอื่นที่เกี่ยวข้องกับผู้ให้เช่าพื้นที่ตามวันที่กําหนดไว้ ผู้จองจะถูกริบเงินจอง
ทั้งหมด และสิทธิตามสัญญาจองต้องระงับไปโดยผู้ให้เช่ามิต้องบอกกล่าว เมื่อมาพิจารณาข้อสัญญา
ดังกล่าวจะเห็นได้ว่า แม้ผู้จองจะมิได้ไปทําสัญญาเช่าพื้นที่กับผู้ให้เช่าตามวันที่กําหนดไว้ แต่ผู้ให้เช่า  
ก็ยังมิได้เกิดความเสียหายแต่อย่างใด เนื่องจากฝ่ายผู้ให้เช่าก็ยังมิได้ดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติม
พื้นที่เช่าให้มีความคืบหน้าเพื่อให้เกิดความมั่นใจกับผู้เช่าพื้นที่แต่อย่างใด หรือหากจะเกิดความ
เสียหายกับผู้ให้เช่าอย่างไร ผู้ให้เช่าก็จะต้องบอกกล่าวและแจ้งความเสียหายที่เกิดขึ้นให้ผู้เช่าพื้นที่
รับทราบก่อน อาศัยความตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 
บัญญัติว่า "ข้อตกลงในสัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพ หรือในสัญญา
สําเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากที่ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพ หรือ  ผู้กําหนดสัญญา
สําเร็จรูป หรือผู้ซื้อฝากได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเกินสมควร เป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม และให้  
มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น ในกรณีที่มีข้อสงสัยให้ตีความ
สําเร็จรูปไปในทางที่เป็นคุณแก่ฝ่ายซึ่งมิได้เป็นผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูปนั้น ข้อตกลงที่มีลักษณะหรือ  
มีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกว่าที่วิญญูชนจะพึงคาดหมายได้ตามปกติ เป็น
ข้อตกลงที่อาจถือได้ว่าทําให้ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง เช่น (3) ข้อตกลงให้สัญญาสิ้นสุดลงโดย   
ไม่มีเหตุผลอันสมควร หรือให้สิทธิบอกเลิกสัญญาได้โดยอีกฝ่ายหนึ่งมิได้ผิดสัญญาในข้อสาระสําคัญ " 
ข้อสัญญาเรื่องมัดจําดังกล่าว จึงถือเป็นข้อสัญญาที่มีลักษณะที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 4 ของ 
พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ซึ่งหากฝ่ายผู้ให้เช่าได้รับความเสียหายที่เกิดจากการ
จองของผู้เช่าพื้นที่อย่างไร ก็ให้บัญญัติให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี    
อยู่แล้ว แต่ทั้งนี้ผู้ให้เช่าก็ต้องแสดงให้เห็นได้ว่าได้รับความเสียหายอย่างไรด้วยเช่นกัน 
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เมื่อเงินจองถือเป็นส่วนหนึ่งของเงินมัดจํา กรณีผู้ให้เช่าได้รับเงินจองไว้แล้วก็ถือ
เป็นการยืนยันที่จะปฏิบัติตามสัญญาและเป็นหลักฐานในการฟ้องร้องบังคับคดี ดังนั้น ควรมีข้อความ
ระบุไว้ในสัญญาจองให้ชัดเจนเกี่ยวกับเงินจองหรือเงินมัดจําว่า ถ้าฝ่ายผู้ ให้เช่าผิดสัญญาต้องคืนเงิน
จองหรือเงินมัดจํา พร้อมทั้งดอกเบี้ยอีกร้อยละ 15 ต่อปี นับแต่วันที่ผู้ ให้เช่าได้รับเงินจองหรือเงินมัด
จําไว้ แต่หากว่าผู้เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินจอง หรือเงินมัดจําของผู้ให้เช่าได้ ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 378 (2)48 และในพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญา 
ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 7 บัญญัติว่า "มัดจํานั้น ถ้าสูงเกินส่วนศาลจะลดลงให้รับได้เพียงเท่า
ความเสียหายที่แท้จริง"49 การที่ผู้ให้เช่าจะริบเงินจองหรือเงินมัดจําโดยมิได้บอกกล่าวก่อน หรือมิได้
ชี้แจงความเสียหายที่ผู้ให้เช่าได้รับในขณะที่ผู้ให้เช่ายังมิได้ดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่เช่า    
จึงถือว่าข้อสัญญาดังกล่าวไม่เป็นธรรมสําหรับผู้เช่า 

อาศัยความตาม มาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ที่บัญญัติว่า "ในการ
ประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมาย
กําหนดให้ต้องทําเป็นหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา    
มีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ ในการ
ประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภคจะต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้  
(1) ใช้ข้อสัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภคเสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจ
เกินสมควร (2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ
รายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนด และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่ วนรวม 
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วย
สัญญากําหนดก็ได้  และมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนด
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ที่บัญญัติว่า "คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา
จะกําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการน้ันจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปน้ี (1) เป็นธุรกิจที่มีการ 

                                           
48 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).               

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 378 (2). 
49 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,               

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 7. 
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ใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค (2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย (3) เป็น
ธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดยพิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจ 
ความรู้ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน 

เมื่อพิจารณาบทกฎหมายข้างต้นจึงวิเคราะห์ได้ว่า ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายใน
ศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูปถูกจัดทําขึ้นโดย
ฝ่ายผู้ประกอบการและใช้อย่างแพร่หลาย และผู้ประกอบการมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้เช่า ข้อ
สัญญาเรื่องการริบเงินจองและเงินมัดจําดังกล่าวข้างต้น จึงเป็นสัญญาที่ไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าพื้นที่
จํานวนมาก เข้าเงื่อนไขที่กําหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจ
ให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข
และรายละเอียดเกี่ยวกับลักษณะของสัญญา โดยการกําหนดของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาดังกล่าว
ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการ   
ในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 

 
3.4.2 เรื่องการโฆษณาประชาสัมพันธ์ 

ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ได้บัญญัติข้อกฎหมายเกี่ยวกับ
การโฆษณาไว้ดังนี ้

มาตรา 47 ผู้ใดโดยเจตนาก่อให้เกิดความเข้าใจผิดในแหล่งกําเนิด สภาพ 
คุณภาพ ปริมาณ หรือสาระสําคัญประการอื่นอันเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการ ไม่ว่าจะเป็นของตนเอง
หรือผู้อื่น โฆษณาหรือใช้ฉลากที่มีข้อความอันเป็นเท็จหรือข้อความที่รู้หรือควรรู้อยู่แล้วว่าอาจ
ก่อให้เกิดความเข้าใจผิดเช่นว่านั้น ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท 
หรือทั้งจําทั้งปรับ50 

ถ้าผู้กระทําความผิดตามวรรคหนึ่งกระทําผิดซ้ําอีก ผู้กระทําต้องระวางโทษจําคุก
ไม่เกินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

                                           
50 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 47. 
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มาตรา 48 ผู้ใดโฆษณาโดยใช้ข้อความตามมาตรา 22 (3) หรือ (4) หรือข้อความ
ตามที่กําหนดในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 22 (5) หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา 23 มาตรา 
24 มาตรา 25 หรือมาตรา 26 ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินสามหมื่นบาท 
หรือทั้งจําทั้งปรับ51 

มาตรา 49 ผู้ใดไม่ปฏิบัติตามคําสั่งของคณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณาซึ่งสั่ง
ตามมาตรา 27 หรือมาตรา 28 วรรคสอง ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินห้า
หมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

มาตรา 50 ถ้าการกระทําตามมาตรา 47 มาตรา 48 หรือมาตรา 49 เป็นการ
กระทําของเจ้าของสื่อโฆษณา หรือผู้ประกอบกิจการโฆษณา ผู้กระทําต้องระวางโทษเพียงกึ่งหนึ่งของ
โทษที่บัญญัติไว้สําหรับความผิดนั้น 

มาตรา 51 ถ้าการกระทําความผิดตามมาตรา 47 มาตรา 48 มาตรา 49 หรือ
มาตรา 50 เป็นความผิดต่อเนื่อง ผู้กระทําต้องระวางโทษปรับวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทหรือไม่เกิน
สองเท่าของค่าใช้จ่ายที่ใช้สําหรับการโฆษณานั้น ตลอดระยะเวลาที่ยังฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตาม52 

สรุปได้ว่า มาตรา 47-51 มีอัตราโทษปรับสูงสุด ได้บัญญัติไว้ไม่เกินหนึ่งแสนบาท 
โดยกําหนดโทษสําหรับการโฆษณาอันเป็นเท็จ หรือโฆษณาข้อความที่รู้หรือควรอยู่แล้วว่าอาจ
ก่อให้เกิดความเข้าใจผิด มีโทษปรับอย่างเดียวไม่เกินห้าหมื่นบาท  

กฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองผู้บริโภค ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 
2522 ได้กําหนดให้มีองค์กรพิเศษขึ้นรับผิดชอบควบคุมดูแลคุ้มครองประโยชน์ของผู้บริโภคโดยเฉพาะ
ในด้านนี้ คือ “คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณา” ซึ่งถูกแต่งตั้งโดยคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค
ตามมาตรา 14 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 252253 คณะกรรมการว่าด้วยโฆษณามี
อํานาจและหน้าที่กําหนดไว้ในพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และตามที่คณะกรรมการ
คุ้มครองผู้บริโภคมอบหมาย คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณามีอํานาจหน้าที่ดําเนินการคุ้มครอง 

                                           
51 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก,  มาตรา 48. 
52 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก,  มาตรา 51. 
53 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 14. 
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ผู้บริโภคตาม มาตรา 22 ถึงมาตรา 29 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 54 เฉพาะ
เรื่องที่ยังมิได้มีบัญญัติไว้ในกฎหมายอ่ืน ดังน้ี 

ในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจโฆษณาโดยใช้ข้อความที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภคหรือใช้
ข้อความที่อาจก่อให้เกิดผลเสียต่อสังคมเป็นส่วนรวม 

(ก) ถ้าข้อความดังกล่าวเป็นข้อความที่เป็นเท็จหรือเกินความจริง หรือเป็น
ข้อความที่จะก่อให้เกิดความเข้าใจผิดในสาระสําคัญเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการ คณะกรรมการว่าด้วย
การโฆษณามีอํานาจออกคําสั่งให้ผู้กระทําการโฆษณาแก้ไขข้อความ หรือวิธีการในการโฆษณา ห้าม
การใช้ข้อความบางอย่างที่ปรากฎในการโฆษณา ห้าม การโฆษณา หรือห้ามใช้วิธีการนั้นในการ
โฆษณา และหรือใช้โฆษณาเพื่อแก้ไขความ เข้าใจผิดของผู้บริโภคที่อาจเกิดขึ้นแล้วตามหลักเกณฑ์
และวิธีการที่คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณากําหนด 

(ข) ถ้าข้อความดังกล่าวเป็นข้อความที่เป็นการสนับสนุนโดยตรงหรือโดย อ้อมให้
มีการกระทําผิดกฎหมายหรือศีลธรรม หรือนําไปสู่ความเสื่อมเสียในวัฒนธรรมของชาติ หรือเป็น
ข้อความที่จะทําให้เกิดความแตกแยกหรือเสื่อมเสียความสามัคคีในหมู่ประชาชน หรือเป็นข้อความ
อย่างอื่นตามที่กฎหมายในกฎกระทรวง คณะกรรมการว่า ด้วยการโฆษณามีอํานาจออกคําสั่ง         
ในทํานองเดียวกันกับข้อ (ก) หรือเสนอความเห็นให้คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคดําเนินคดีกับ
ผู้กระทําการโฆษณาดังกล่าว 

ในกรณีที่คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณาเห็นว่าสินค้าหรือบริการใดผู้บริโภค
จําเป็นต้องทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับสภาพ ฐานะ และรายละเอียดอย่างอื่นเกี่ยว กับผู้ประกอบธุรกิจ 
คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณามีอํานาจกําหนดให้การโฆษณา สินค้าหรือบริการนั้นต้องให้
ข้อเท็จจริงดังกล่าวตามที่คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณากําหนด 

ในกรณีที่คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณามีมติวินิจฉัยว่าข้อความโฆษณานั้นมี
ลักษณะอันเป็นการฝ่าฝืนต่อบทบัญญัติกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค คือ เป็นข้อความที่ไม่เป็นธรรมต่อ
ผู้บริโภค คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณาก็จะได้ใช้อํานาจออกคําสั่ง อย่างหนึ่งอย่างใดดังต่อไปนี้
หรือหลายอย่างให้ผู้กระทําการโฆษณาปฏิบัติ คือ 

1) ให้แก้ไขข้อความ หรือวิธีการในการโฆษณา 
2) ห้ามการใช้ข้อความบางอย่างที่ปรากฎในการโฆษณา 
3) ห้ามการโฆษณาหรือการใช้วิธีการนั้นในการโฆษณา 

                                           
54 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 22-29. 
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4) ให้โฆษณาเพื่อแก้ไขความเข้าใจผิดของผู้บริโภคที่อาจเกิดขึ้นแถ้วตาม 
หลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการฯ กําหนด (มาตรา 27 พ.ร.บ.คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522) 

การฝ่าฝืนคําสั่งของคณะกรรมการฯ เป็นความผิดทางอาญา และจะต้องได้รับ
โทษตามที่กฎหมายกําหนดไว้ เช่น การไม่ส่งเอกสารหรือไม่มาชี้แจงต่อคณะกรรมการฯ มีโทษจําคุก  
ไม่เกินหนึ่งเดือนหรือปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ (มาตรา 46) 55 ผู้ที่ไม่ปฏิบัติตาม
คําสั่งของคณะกรรมการฯ ที่สั่งตามมาตรา 27 และมาตรา 28 คือให้แก้ไขข้อความหรือวิธีการในการ
โฆษณา ห้ามใช้ข้อความบางอย่างในการโฆษณา และให้โฆษณาแก้ไขความเข้าใจผิด มีโทษจําคุก     
ไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ (มาตรา 49)56 แต่ถ้าเป็นการกระทํา 
ของเจ้าของสื่อ โฆษณาหรือผู้ประกอบกิจการโฆษณา ผู้กระทําคงมีโทษเพียงกึ่งหนึ่ง และถ้าเป็นการ
กระทําความผิดต่อเนื่อง ผู้กระทําอาจถูกลงโทษปรับวันละไม่เกินห้าพันบาทหรือไม่เกินสองเท่าของ
ค่าใช้จ่ายที่ใช้สําหรับการโฆษณานั้นตลอดระยะเวลาทึ่ยังฝ่าฟืนไม่ปฏิบัติตาม (มาตรา 15)57 
นอกจากนี้ผู้ใดโดยเจตนาก่อให้เกิดความเข้าใจผิด ในแหล่งกําเนิด สภาพ คุณภาพ ปริมาณ หรือ
สาระสําคัญประการอันเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการ ไม่ว่าเป็นของตนเองหรือผู้อื่น โฆษณาหรือใช้ฉลาก  
ที่มีข้อความอันเป็นเท็จหรือข้อความที่รู้  หรือควรรู้อยู่แล้วว่าอาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดเช่นว่านั้น   
ต้องระวางโทษปรับไม่เกนิห้าหมื่นบาท (มาตรา 47)58  

ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 มาตรา 57 บัญญัติว่า “สิทธิ
ของบุคคลซึ่งเป็นผู้บริโภคย่อมได้รับความคุ้มครอง ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติ” และพระราชบัญญัติ
คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 4 บัญญัติว่า “ผู้บริโภคมีสิทธิได้รับความคุ้มครองดังต่อไปนี้ 

                                           
55 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 46. 
56 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 49. 
57 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 15. 
58

  พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 
ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 47. 
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(1) สิทธิที่จะได้รับข่าวสารรวมทั้งคําพรรณนาคุณภาพที่ถูกต้องและเพียงพอ
เกี่ยวกับสินค้าหรือบริการ”...59  

ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริ โภค พ.ศ. 2522 ซึ่ งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 มาตรา 35 ทวิ บัญญัติว่า "ในการประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายกําหนดให้ต้อง
ทําเป็นหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจ
กําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ 

ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภค
จะต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี ้

(1) ใช้ข้อสัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภค
เสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

(2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา

กําหนด และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบ
ธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนดก็ได้ 

การกําหนดตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา60 

ตามพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่
ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 มาตรา 3 บัญญัติว่า " คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
จะกําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการน้ันจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปน้ี 

(1) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
(2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย 
 

                                           
59 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540.  (2540 , 11 ตุลาคม).            

ราชกิจจานุเบกษา. เลมที่ 114 ตอนที่ 55 ก, มาตรา 57. 
60 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 35 ทว.ิ 
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(3) เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดย
พิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน61  

เมื่อวิเคราะห์หลักเกณฑ์ของกฎหมายดังกล่าวข้างต้น แสดงให้เห็นว่าผู้เช่าซึ่งเป็น
ผู้บริโภคมีสิทธิที่จะได้รับข้อมูลเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการจากผู้ให้เช่าซึ่งเป็นผู้ประกอบการ ซึ่งผู้ให้เช่า
มีหน้าที่ต้องให้ข้อมูลดังกล่าวอย่างถูกต้องและโปร่งใสแก่ผู้บริโภค ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักร
ไทย พ.ศ. 2540 มาตรา 57 และพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 4 การได้รับ
ข้อมูลดังกล่าวอย่างไม่ถูกต้องและโปร่งใสจากผู้ให้เช่าทําให้มีปัญหาเกิดขึ้นแก่ผู้ เช่า ตัวอย่างเช่น การ
โฆษณาว่าจะก่อสร้างสะพานทางเชื่อมที่สามารถเดินข้ามจากถนนฝั่งตรงข้ามหรือจากศูนย์การค้าฝั่ง
ตรงข้าม เชื่อมเข้าถึงภายในศูนย์การค้าในบริเวณชั้นที่ 1 และ 2 ของอาคารผู้ให้เช่า เพื่ออํานวยความ
สะดวกให้แก่ประชาชนเดินมาในศูนย์การค้าได้หลายทาง ทําให้ผู้เช่าพื้นที่ขายสินค้าได้จํานวนมากขึ้น 
แต่ปรากฎว่าผู้ให้เช่าไม่สามารถก่อสร้างสะพานได้ หรือก่อสร้างสะพานเสร็จไม่ทันภายในกําหนดเปิด
โครงการ 

การที่ผู้ให้เช่ามีเจตนาหลอกลวงผู้เช่ามาแต่แรกตั้งแต่วันทําสัญญานั้น ถือว่าผู้ให้
เช่ามีเจตนาทุจริตหลอกลวงผู้เช่าด้วยการแสดงข้อความอันเป็นเท็จ และการหลอกลวงดั่งว่านั้น ทําให้
ผู้หลอกลวงได้ไปซึ่งทรัพย์สินจากผู้เช่าการกระทําของผู้ให้เช่าจึงเป็นความผิดฐานฉ้อโกงประชาชน 
ตามประมวลกฎหมายอาญามาตรา 34162 และมาตรา 34363 ผู้ให้เช่ามีความผิดและต้องระวางโทษ
ตามที่กฎหมายบัญญัติไวอ้ีกส่วนนึง 

กรณีดังกล่าว ผู้เช่าพ้ืนที่จะเรียกร้องให้ผู้ให้เช่าดําเนินการสร้างตามที่ได้โฆษณาไว้
ได้หรือไม่ ข้อความในโฆษณาจะถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าหรือไม่ 

ปัญหาที่เกิดขึ้นกับผู้ เช่าดังกล่าวเมื่อผู้ให้เช่าไม่สามารถดําเนินการตามที่ได้
โฆษณาไว้ เมื่อผู้เช่าพื้นที่รับมอบพื้นที่เช่าแล้ว แต่ผู้ให้เช่ายังไม่ดําเนินการไว้ตามที่โฆษณา ผู้เช่าพื้นที่
จะเรียกร้องให้ผู้ให้เช่าดําเนินการอย่างไรได้หรือไม่ 

                                           
61 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม

สัญญาและลักษณะ   ของสัญญา พ.ศ. 2542. (2542 , 5 ตุลาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 116 
ตอนที่ 92, มาตรา 3. 

62 ประมวลกฎหมายอาญา พ.ศ. 2499 (2499, 15 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. 
เลมที่ 73 ตอนที่ 95 ฉบับพิเศษ หนา 1, มาตรา 341. 

63
  ประมวลกฎหมายอาญา พ.ศ. 2499 (2499, 15 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. 

เลมที่ 73 ตอนที่ 95 ฉบับพิเศษ หนา 1, มาตรา 343. 
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เมื่อมาพิจารณาจากสัญญาเช่าพื้นที่ของผู้ให้เช่าพื้นที่แล้ว จะไม่มีปรากฎอยู่ใน
สัญญาดังกล่าว หรือถ้าจะมีปรากฎอยู่บ้างก็จะมีในลักษณะยกเว้น หรือ ยกเลิก ตัวอย่างเช่น สัญญา
เช่าพื้นที่ที่ระบุไว้ว่า... “สัญญานี้ยกเลิกข้อตกลง และสัญญาอื่นใดที่อาจมีมาก่อนระหว่างคู่สัญญา   
ทั้งสองฝ่าย จะไม่ถือข้อกล่าวอ้างด้วยวาจาในโฆษณาใดๆ เป็นส่วนหนึ่งของสัญญานี้...” 

ข้อความดังกล่าวข้างต้นแสดงให้เห็นถึงความเอาเปรียบของผู้ ให้เช่าให้เช่าพื้นที่  
กล่าวคือ ก่อนที่จะมีการตกลงทําสัญญาเช่าพื้นที่ ผู้ให้เช่าได้โฆษณาการก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จไว้
อย่างสวยงาม เพื่อจูงใจให้ผู้เช่าพื้นที่เข้าทําสัญญาจอง และวางเงินจองไปแล้วจํานวนหนึ่ง เมื่อมาถึง
คราวทําสัญญาเช่าพื้นที่ได้ระบุยกเลิกสัญญาอื่นๆ ที่ทํามาก่อนหน้านี้รวมทั้งโฆษณา ทางด้านผู้เช่า
พื้นที่แม้จะเห็นว่าไม่ถูกต้องหากไม่เข้าทําสัญญาเช่าพื้นที่ก็จะเป็นผู้ผิดสัญญาจองซึ่งจะถูกริบเงินจองได ้

เมื่อสัญญาเช่าพ้ืนที่ระบุให้สัญญาอื่นใดที่ทํามาก่อนหน้านี้ให้เป็นอันยกเลิกรวมทั้ง
การโฆษณาที่ได้แจ้งไว้ ก็ไม่สามารถบังคับหรือเรียกร้องกันได้อีก การโฆษณาเป็นเพียงการจูงใจหรือ
ชักชวนให้ผู้บริโภคเข้าทําสัญญา ข้อความในโฆษณา โดยทั่วไปไม่ใช่สิ่งที่มีผลบังคับกันได้ ถ้าไม่ปรากฎ 
อยู่ในสัญญาเช่าพื้นที่หรือเอกสารแนบต่อท้ายสัญญาเช่าพื้นที่  ข้อสัญญาเกี่ยวกับการโฆษณาดังกล่าว
จึงเป็นข้อสัญญาที่มีลักษณะไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าทําให้ผู้เช่าเสียเปรียบเกินควร  

อาศัยความตาม มาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ที่บัญญัติว่า "ในการ
ประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมาย
กําหนดให้ต้องทําเป็นหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามี
อํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้  ในการ
ประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภคจะต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้  
(1) ใช้ข้อสัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภคเสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจ
เกินสมควร (2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ
รายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนด และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม 
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วย
สัญญากําหนดก็ได้ และมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนด
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ที่บัญญัติว่า "คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
จะกําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปนี้  (1) เป็นธุรกิจที่มีการ
ใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค (2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย  
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(3)เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดยพิจารณาจากฐานะทาง
เศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน" 

วิเคราะห์ได้ว่า ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลง   
ที่ไม่เป็นธรรมต่อผูเ้ช่า สัญญาสําเร็จรูปถูกจัดทําขึ้นโดยฝ่ายผู้ให้เช่าและใช้อย่างแพร่หลายและผู้ให้เช่า
มีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้เช่า การโฆษณา ภาพถ่าย ข้อความ หรือสื่อออนไลน์ต่างๆ จากผู้ให้เช่าเพื่อ 
จูงใจผู้บริโภคให้มาเช่าพื้นที่ โดยไม่ได้นํารายละเอียดการโฆษณาดังกล่าวมาระบุไว้ในสัญญาและ
กําหนดบทลงโทษหากผิดสัญญาให้ชัดเจน เมื่อผู้ให้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาได้ ก็ไม่สามารถ
บังคับให้ผู้ให้เช่าดําเนินการหรือเรียกร้องค่าเสียหายจากการหลอกลวงโฆษณาเกินจริงได้ ข้อสัญญา
ดังกล่าวเป็นสัญญาที่ไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าพื้นที่ที่ต้องเข้าทําสัญญาสําเร็จรูปจํานวนมาก เข้าเงื่อนไข    
ที่กําหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายใน
ศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียด
เกี่ยวกับลักษณะของสัญญา โดยการกําหนดของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาดังกล่าวต้องเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนด
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542  

 
3.4.3 เรื่องข้อสัญญาเกี่ยวกับสิทธิการให้เช่าพื้นที่ 

ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า ทําเลที่ตั้งของศูนย์การค้าเป็นสิ่งสําคัญอย่าง
มากในการนํามาโฆษณาให้ประชาชนทั่วไปสนใจและตัดสินใจเช่าพื้นที่ ปัญหาสําคัญของการทําธุรกิจ
คือ ปัจจุบันมีผู้ให้เช่าพ้ืนที่จํานวนมากตั้งอยู่ในย่านธุรกิจ โดยเฉพาะพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร ทุกพื้นที่
ทั้งบนที่ดินและพื้นที่ในอาคารต่างๆ ถูกนํามาพัฒนาทําธุรกิจต่างๆ เกือบทั้งหมดแล้ว ดังนั้น การสรร
หาพื้นที่ ที่มีทําเลที่ตั้งให้เหมาะสมกับธุรกิจให้เช่าพื้นที่ จึงไม่ใช่เรื่องง่ายที่ผู้ให้เช่าพื้นที่จะสรรหาพื้นที่
ที่เหมาะสมนํามาพัฒนาต่อ โดยวิธีการซื้อเพ่ือให้ได้กรรมสิทธิจากเจ้าของเดิม เพราะเจ้าของเดิมอาจ 
ไม่ประสงค์จะขายหรือผู้ให้เช่าเองก็ไม่มีความสามารถทางการเงินเพียงพอที่จะซื้อมาเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธิเองได้ จากปัญหาดังกล่าว ผู้ให้เช่าจํานวนมากจึงเลือกใช้วิธีการทําสัญญาเช่าระยะยาวจาก
เจ้าของเดิม เพื่อที่จะสามารถควบคุมปัจจัยเสี่ยงไว้ แล้วจึงนําพื้นที่ เช่ามาดัดแปลงต่อเติมออกให้
ประชาชนที่สนใจเช่าพื้นที่  โดยผู้ให้เช่าจะระบุข้อความในสัญญาเช่าพื้นที่ทํานองว่า “ผู้ให้เช่าเป็น     
ผู้มีสิทธินําพื้นที่ออกให้เช่า” ซึ่งหมายถึงเป็นผู้มีสิทธินําพื้นที่ออกให้เช่าตามกฎหมายแต่ไม่ใช่           
ผู้มีกรรมสิทธิที่จริงตามกฎหมาย ทําให้ผู้เช่าเข้าใจได้ว่า ผู้ให้เช่าพื้นที่น่าจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ     
ในพื้นที่เช่าตามกฎหมายโดยการซื้อมา โดยไม่มีใครตรวจดูสัญญาให้เช่าพื้นที่ระหว่างเจ้าของเดิมกับ
ผู้ให้เช่า ทั้งนี้ เมื่อเกิดปัญหาการผิดสัญญาระหว่างเจ้าของเดิมกับผู้ให้เช่า อันเป็นเหตุแห่งการเลิก 
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สัญญาเช่า ทําให้ผู้ให้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์จากพื้นที่เช่าได้อีกต่อไป และต้องส่งมอบคืนพื้นที่เช่า
ให้กับเจ้าของเดิมตามสัญญา ส่งผลให้ผู้ให้เช่าไม่มีพื้นที่ให้ผู้เช่าใช้ประโยชน์ตามข้อตกลงในสัญญาเช่า
พื้นที่ แต่ผู้เช่าได้รับความเสียหายจากการชําระค่าเช่าให้กับผู้เช่าไปล่วงหน้าก่อนแล้ว แต่ไม่สามารถใช้
พื้นที่ประกอบการตามสัญญาเช่าพื้นที่ได้ แต่ระยะเวลาในการเช่ายังคงมีอยู่ ซึ่งปัญหาดังกล่าวเป็น
ปัญหาพิพาทเรื่องการเช่าช่วงระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าที่ปัจุบันเกิดขึ้นจํานวนมาก และมีผู้เช่าที่เป็น
ผู้เสียหายจํานวนมาก 

จากปัญหาดังกล่าว เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
แล้ว จะเห็นได้ว่า  มีการบัญญัติถึงเรื่องการเช่าช่วง และการโอนสิทธิการเช่าเอาไว้อย่างชัดเจนเพียง   
2 มาตรา คือ มาตรา 54464 และ มาตรา 545 65 เท่านั้น และทั้งสองมาตราดังกล่าวก็ได้มีการบัญญ้ติ
ขึ้นตั้งแต่การทําประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นครั้งแรกในปี พ.ศ. 2471 และยังมิได้มีการ
แก้ไขเพิ่มเติมจนถึงปัจจุบัน นอกจากนี้ ทั้งสองมาตราดังกล่าวนี้ ก็มิได้บัญญัติถึงเรื่องความหมาย
ลักษณะ และความสัมพันธ์ ในระหว่างคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องในเรื่องของการเช่าช่วง และการโอนสิทธิ
การเช่าเอาไว้อย่างชัดเจน และถึงแม้ว่าจะมีความเห็นจากการตีความกฏหมายของนักกฏหมายหลายๆ 
ท่าน หรือคําพิพากษาของศาลฏีกาที่ได้อธิบายถึงความหมาย ลักษณะ และความสัมพันธ์ในระหว่าง
คู่สัญญา ทั้งในเรื่องของการเช่าช่วงกับการโอนสิทธิการเช่าว่าควรจะเป็นเช่นใดไว้แล้วก็ตาม แต่ก็ยังคง
เป็นความเห็นที่ไม่ชัดเจน อันอาจจะก่อให้เกิดความไม่แน่นอนในระหว่างคู่สัญญาได้ ดังนั้น การ
คุ้มครองคู่สัญญาในเรื่องการเช่าช่วง หรือการโอนสิทธิการเช่ายังคงมีความไม่ชัดเจน ซึ่งเป็นผลมาจาก
การที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้บัญญัติถึงเรื่องดังกล่าวเอาไว้เพียงเล็กน้อยและไม่ชัดเจน      
จึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าเมื่อต้องเข้าทําสัญญากับผู้ให้เช่าซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจ
การค้าหรือวิชาชีพ โดยสัญญาได้ถูกจัดทําไว้ล่วงหน้าแป็นสัญญามาตราฐานแล้ว ผู้เ ช่าไม่มีโอกาส
ต่อรอง ทําให้ผู้ให้เช่าได้เปรียบฝ่ายผู้ให้เช่ากินควร ข้อสัญญาเรื่องสิทธิการให้เช่าพื้นที่ข้างต้น จึงเป็น
ข้อสัญญาที่ลักษณะไม่เป็นธรรมตามแก่ผู้เช่าทําให้ผู้เช่าเสียเปรียบเกินควร  

ตามมาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ที่บัญญัติว่า "ในการประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายกําหนดให้ต้อง 

                                           
64

 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน).              
ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 544. 

65
  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).            

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 545. 
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ทําเป็นหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจ
กําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ ในการประกอบ 
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภคจะต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้  (1) ใช้ข้อ
สัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภคเสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร
(2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนด และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่า
ด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนดก็ได้66 
และตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ที่บัญญัติว่า " คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะกําหนดให้
การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบธุรกิจขายสินค้า
หรือให้บริการนั้นจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปนี้  (1) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่
เป็นธรรมต่อผู้บริโภค (2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย (3) เป็นธุรกิจที่ 
ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดยพิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้
ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน67 

จากหลักกฎหมายดังกล่าว จึงวิเคราะห์ได้ว่า ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า
เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูปถูกจัดทําขึ้นโดยฝ่าย
ผู้ประกอบการและใช้อย่างแพร่หลายและผู้ประกอบการมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้เช่า การที่ผู้ให้เช่า
ระบุข้อความในสัญญาเช่าพื้นที่ทํานองว่า “ผู้ให้เช่าเป็นผู้มีสิทธินําพื้นที่ออกให้เช่า” แต่ไม่ใช่ผู้มี
กรรมสิทธิที่แท้จริงตามกฎหมาย ทําให้ผู้เช่าเข้าใจได้ว่าหลงเชื่อว่าผู้ให้เช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิใน
พื้นที่เช่าตามกฎหมายโดยการซื้อมาและมีสิทธิใช้พื้นที่อย่างถูกต้องตามกฎหมายตลอดอายุสัญญาเช่า 
โดยผู้ให้เช่าไม่ได้แจ้งให้ผู้เช่าทราบ และไม่ได้ระบุในสัญญาเช่าให้ชัดเจนว่า มีสิทธิในพื้นที่เช่าเพียงใด 
หากผู้ให้เช่าไม่สามารถนําพ้ืนที่เช่าให้ผู้เช่าใช้ประโยชน์ตามอายุสัญญาได้ ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดต่อผู้เช่า 
อย่างไรและรับผิดจํานวนเท่าไหร่ ผู้เช่าไม่รู้ความจริง ไม่มีอํานาจต่อรองเพื่อทราบความจริงและแก้ไข
สัญญาสําเร็จรูปที่ฝ่ายผู้ให้เช่าจัดทํามาให้ลงนาม  

                                           
66 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก,  มาตรา 35 ทว.ิ 
67 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม

สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542. (2542, 5 ตุลาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 116 ตอนที่ 
92, มาตรา 3. 
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ข้อสัญญาดังกล่าวเป็นสัญญาที่ไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าพื้นที่ซึ่งต้องเข้าทําสัญญา
สําเร็จรูปจํานวนมาก จึงเข้าเงื่อนไขที่กําหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การ
ประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และมีอํานาจกําหนด
หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดเกี่ยวกับลักษณะของสัญญา โดยการกําหนดของคณะกรรมการ
ว่าด้วยสัญญาดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา กําหนด
หลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542  

 
3.4.4 เรื่องข้อสัญญาเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนในการเช่าสถานที่ล่วงหน้า 

ข้อตกลงในการชําระค่าเช่าสถานที่ ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ตามสัญญาเช่า
พื้นที่และสัญญาบริการ ผู้ให้เช่าที่ได้จัดทําสัญญาที่มีข้อความที่กําหนดสิทธิและหน้าที่ของผู้เช่าไว้
ล่วงหน้าแล้ว เช่น  

“ผู้เช่าจะเริ่มให้บริการในสถานที่นับตั้งแต่วันเปิดทําการร้านค้าเป็นต้นไป  โดย   
ผู้เช่าจะต้องเปิดให้บริการทุกวันตามกําหนดวัน และเวลาเปิด-ปิดทําการของพลาซ่าโดยเคร่งครัด    
ซึ่งในวันทําสัญญานี้ ผู้เช่าทราบดีว่า พลาซ่ามีเวลาเปิด-ปิดทําการของทุกวัน ตั้งแต่เวลา 10.00 น. ถึง 
เวลา19.00 น. หากผู้เช่าประสงค์จะหยุดให้บริการในวันหรือเวลาใดเวลาหนึ่งในเวลาเปิดทําการ
พลาซ่า ผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าปรับ เป็นเงินจํานวน 5,000 บาท (ห้าพันบาทถ้วน) ต่อวัน และผู้เช่า
ต้องชําระทันทีที่ผู้ให้เช่าแจ้งให้ทราบ ทั้งนี้ หากผู้เช่าไม่เปิดบริการติดต่อกันเป็นระยะเวลา 3 (สาม) 
วัน และ/หรือรวมกันไม่เกิน 10 (สิบ) วัน ภายใน 1 ปี ผู้ให้เช่ามีสิทธิยกเลิกสัญญานี้และสัญญาอื่นได้
ทันทีโดยไม่ต้องบอกล่วงหน้า และมีสิทธิริบบรรดาเงินจํานวนใดๆ ที่ผู้เช่าได้ชําระหรือส่งมอบให้แก่
ผู้ให้เช่าไว้ได้จนเต็มจํานวนเป็นค่าเสียหาย เว้นแต่การหยุดให้บริการนั้นจะได้รับความยินยอมจากผู้ให้
เช่าแล้ว” 

“ค่าตอบแทนดังกล่าว กรณีสัญญาเช่าเลิกกันโดยไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่า ผู้เช่า
ตกลงยินยอมให้ริบค่าตอบแทนส่วนที่เหลือดังกล่าวทั้งหมดได้ทันทีโดยไม่ต้องคืนให้กับผู้เช่า” 

“หากผู้เช่าประพฤติผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใดในสัญญานี้ หรือสัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง 
(หากมี) ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่านี้และสัญญาอื่นที่เกี่ยวข้องได้ทันทีโดยไม่ต้องบอกกล่าวให้   
ผู้เช่าแก้ไขก่อน เว้นแต่หากในสัญญานั้นๆ ได้กําหนดให้ผู้ให้เช่า มีสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยต้องบอก
กล่าวผู้เช่าให้จัดการแก้ไขให้ถูกต้องก่อน ถ้าผู้เช่าไม่จัดการแก้ไขให้ถูกต้องภายในกําหนดตามหนังสือ
บอกกล่าวของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได”้ 
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จากข้อความในสัญญาทํานองดังกล่าว จะเห็นได้ว่าการประกอบธุรกิจศูนย์การค้า 
การเปิดร้านจําหน่ายสินค้าของผู้เช่าเป็นสิ่งสําคัญต่อภาพลักษณ์ของศูนย์การค้า ดังนั้น หากร้านค้าใด
ปิดร้านจําหน่ายสินค้าจะต้องแจ้งให้ทางผู้ให้เช่าพิจารณาอนุมัติก่อน เพราะหากร้านค้าใดปิดร้าน
จําหน่ายสินค้าบ่อยครั้ง หรือร้านค้าหลายร้านปิดพร้อมกันโดยไม่ได้แจ้งผู้ให้ผู้ให้เช่าทราบล่วงหน้าเพื่อ
จัดระเบียบจากผู้ให้เช่า เมื่อมีการปิดร้านจากเหตุดังกล่าวจะส่งผลกระทบต่อภาพลักษณ์ของ
ศูนย์การค้า ดังนั้น ในสัญญาเช่าพื้นที่จะไม่มีข้อความให้สิทธิผู้เช่าเลิกสัญญาได้ฝ่ายเดียว โดยผู้ ให้เช่า
ไม่ยินยอม จึงเกิดปัญหาว่าเมื่อผู้เช่าบอกเลิกสัญญาและออกจากพื้นที่เช่าแล้ว สิทธิและหน้าที่ของ    
ผู้เช่าตามสัญญาเช่าพื้นที่ระงับไปในทันทีด้วยหรือไม่ ผู้เช่ายังต้องชําระค่าเช่าให้กับผู้ให้เช่าตามสัญญา
เช่าพื้นที่อีกหรือไม่ อันทําให้ผู้ให้เช่าถูกโต้แย้งสิทธิ และมีสิทธิดําเนินคดีกับผู้เช่าซึ่งสั่งจ่ายเช็คมอบไว้
ให้กับผู้ให้เช่าล่วงหน้าได้หรือไม่ ซึ่งประเด็นดังกล่าว เป็นประเด็นพิพาทในทางแพ่ง หากไม่มีการ
ฟ้องร้องเพื่อให้ศาลมีคําวินิจฉัยประเด็นข้อพิพาทดังกล่าวแล้ว  ในทางปฏิบัติผู้เช่าและผู้ ให้เช่าก็ต้อง
ยึดหลักตามที่สัญญาพื้นกําหนดไว้ ประกอบกับเมื่อเช็คมีมูลหนี้ตามกฎหมาย พนักงานสอบสอนต้อง
รับแจ้งความและดําเนินคดีอาญาเอาผิดกับผู้เช่าตามสัญญาเช่าพื้นที่ เมื่อผู้ทรงเช็คไม่สามารถเรียกเก็บ
เงินตามเช็ค ไม่สามารถเรียกเก็บเงินตามเช็คได้ (เช็คเด้ง) ไม่ว่ากรณีใด ผู้เช่าจะมีความผิดทางอาญา 
ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยความผิดอันเกิดจากการใช้เช็ค พ.ศ.  253468  โดยการร้องทุกข์หรือ
ฟ้องร้องดําเนินคดีนั้น ก็ต้องทําภายในกําหนดอายุความ กล่าวคือ สําหรับในคดีอาญานั้นต้อง
ดําเนินการภายในกําหนด 3 เดือนนับจากวันที่ธนาคารปฏิเสธการจ่ายเงินตามเช็ค (วันที่เช็คเด้ง) 

การจ่ายเช็คเด้งนอกจากมีสิทธิติดคุกแล้ว ยังจะต้องรับผิดในทางแพ่งด้วยตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 900 "บุคคลผู้ลงลายมือช่ือของตนในตั๋วเงินย่อม จะต้องรับ 
ผิดตามเนื้อความ ในตั๋วเงินนั้น ถ้าลงเพียงแต่เครื่องหมายอย่างหนึ่งอย่างใด เช่น แกงไดหรือลายพิมพ์
นิ้วมืออ้าง เอาเป็นลายมือชื่อในตั๋วเงินนั้นไซร้ แม้ถึงว่าจะมีพยานลงชื่อรับรองก็ตาม ท่านว่าหาให้ผล
เป็น ลงลายมือชื่อในต๋ัวเงินนั้นไม่"69 

                                           
68 พระราชบัญญัติว่าด้วยความผิดอันเกิดจากการใช้เช็ค พ.ศ. 2534. (2534 ,       

27 สิงหาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 108 ตอนที่ 149. 
69 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน).              

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 900. 
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การชําระค่าเช่า ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ตามสัญญาเช่าพ้ืนที่ สัญญาบริการ 
บันทึกแนบท้ายสัญญา หรือบันทึกข้อตกลงใดๆ โดยวิธีการสั่งจ่ายเป็นเช็คลงจํานวนเงินและวันที่
ล่วงหน้า มอบไว้ให้กับผู้ประกอบการหากเกิดกรณีพิพาทและผู้ประกอบการไม่ยินยอมเลิกสัญญาเช่า
พื้นที่ ผู้เช่าอาจถูกดําเนินคดีทั้งในทางอาญาและทางแพ่ง เนื่องจากเช็คสั่งจ่ายไว้ล่วงหน้ามีมูลหนี้ตาม
สัญญาเช่าพื้นที่ สัญญาบริการ บันทึกแนบท้ายสัญญา หรือบันทึกข้อตกลง โดยที่ยังไม่มีการพิสูจน์
หรือมีคําตัดสินที่แน่ชัดว่าผู้เช่ายังคงมีหน้าที่ต้องชําระเงินตามข้อตกลงในสัญญาต่อไปอีกหรือไม่ แต่   
ผู้เช่ากับต้องถูกดําเนินคดีแพ่งและคดีอาญา ต้องเสียเงินประกันตัวต่อสู้คดี เสียค่าทนายความ เสีย
ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องทั้งปวง รวมถึงเสียเวลาและชื่อเสียงอีกด้วย ปัญหาดังกล่าวเป็นสําคัญที่เกิดขึ้นใน
ปัจจุบันจํานวนมาก ข้อตกลงที่กําหนดให้ผู้เช่าต้องชําระเงินตามข้อตกลงจนสิ้นสุดสัญญา แม้ผู้เช่า
จะแจ้งยกเลิกสัญญาแล้ว จึงเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ข้อตกลงถูกกําหนดจากฝ่ายผู้ให้เช่าเพียงฝ่าย
เดียว ซึ่งผู้เช่าไม่มีอํานาจต่อรองเปลี่ยนแปลงสัญญาได้ สัญญาดังกล่าวจึงเป็นสัญญาสําเร็จรูป           
มีลักษณะที่ไม่เเป็นธรรมต่อผู้เช่า ทําให้ผู้เช่าถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ให้เช่าเกินควร 

ตามมาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ที่บัญญัติว่า "ในการประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายกําหนดให้ต้อง
ทําเป็นหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจ
กําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ ในการประกอบ 
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภคจะต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้  (1) ใช้ข้อ
สัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภคเสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 
(2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนด และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่า
ด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนดก็ได้70 
และตามมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ที่บัญญัติว่า " คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะกําหนดให้
การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบธุรกิจขายสินค้า 

                                           
70 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 35 ทว.ิ 
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หรือให้บริการนั้นจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปนี้  (1) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่
เป็นธรรมต่อผู้บริโภค (2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย (3) เป็นธุรกิจที่ผู้
ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดยพิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้
ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน71 

จากหลักกฎหมายดังกล่าว จึงวิเคราะห์ได้ว่า ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า
เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูปถูกจัดทําขึ้นโดยฝ่ายผู้ ให้เช่า
และใช้อย่างแพร่หลาย และผู้ให้เช่ามีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้เช่า การที่ข้อตกลงที่กําหนดให้ผู้เช่า
ต้องชําระเงินตามข้อตกลงจนสิ้นสุดสัญญา แม้ผู้เช่าจะแจ้งยกเลิกสัญญาแล้ว จึงเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรมแก่ผู้เช่าซึ่งต้องเข้าทําสัญญาสําเร็จรูป จึงเข้าเงื่อนไขที่กําหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา    
มีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และ
มีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดเกี่ยวกับลักษณะของสัญญา โดยการกําหนดของ 
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดโดยพระราช
กฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา 
พ.ศ. 2542  

 
3.4.5 เรื่องข้อสัญญาเกี่ยวกับการเรียกค่าเสียหาย เบี้ยปรับ หรือดอกเบี้ยจากการ  

ผิดนัด  
ข้อความในสัญญาเช่าพื้นที่เป็นสัญญาสําเร็จรูปที่ผู้ให้เช่าเป็นผู้กําหนดข้อความ  

ในสัญญาไว้เรียบร้อยแล้วนั้นจะกําหนดเรื่องการผิดนัดซึ่งผู้เช่าต้องเสียค่าเบี้ยปรับ หรือจะต้องเสีย
ดอกเบี้ย หรือถูกริบเงินที่ชําระไปแล้วแต่เพียงฝ่ายเดียว ส่วนทางด้านผู้ให้เช่ามิได้กําหนดสิ่งเหล่านี้ไว้ 
จะกําหนดไว้บ้าง ก็แต่การคืนเงินที่ผู้เช่าได้ชําระไปแล้วเท่านั้น ซึ่งเงินดังกล่าวนั้นก็เป็นเงินของผู้เช่า  
ที่มีสิทธิจะต้องได้รับคืนอยู่แล้ว ส่วนเรื่องจะชดเชยความเสียหายหรือดอกเบี้ย แทบจะไม่ได้กําหนดไว้
เลย เมื่อเกิดกรณีที่ผู้ให้เช่าเป็นฝ่ายผิดนัดชําระหนี้  เช่น ไม่ดําเนินก่อสร้างพื้นที่เช่าตามสัญญา ฝ่าย    
ผู้เช่าจะต้องฟ้องร้องเรียกเงินที่ชําระไปแล้ว คืนพร้อมกับค่าเสียหายหรือดอกเบี้ยอีกส่วนหนึ่ง ก็ไม่ใ ช่
เรื่องง่ายนักสําหรับประชาชนผู้เช่าดังได้กล่าวมาแล้ว 

                                           
71 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม

สญัญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542. (2542, 5 ตุลาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 116 ตอนที่ 
92, มาตรา 3. 
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 การดําเนินการของผู้ให้เช่าส่วนใหญ่จะให้ผู้เช่าวางเงินจองไว้ก่อน ต่อมาก็ให้    
ผู้เช่าทําสัญญาเช่าพื้นที่แล้วชําระค่าเช่าตามสัญญา ในขณะที่ผู้ให้เช่ามิได้ดําเนินเริ่มก่อสร้างพื้นที่เช่า
แต่อย่างใด และการฟ้องรอ้งดําเนินคดีกับผู้ให้เช่า ผู้เช่าก็จะต้องเสียค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้องดําเนินคดี
เพิ่มมากขึ้นไปอีก ต้องเสียเวลาอีกเป็นปีกว่าคดีจะเสร็จสิ้น เมื่อคดีถึงที่สุดแต้วก็ต้องดําเนินการบังคับ
คดีกันอีก ถึงเวลานั้นผู้ให้เช่าอาจหลบหนีหรือไม่มีทรัพย์สินจะให้บังคับคดีได ้

ข้อสัญญาที่ระบุเรื่องค่าเสียหาย เบี้ยปรับ หรือดอกเบี้ยจากการผิดนัด รวมทั้ง
การริบเงินที่ผู้เช่าได้ชําระไว้แล้วนั้น ผู้ให้เช่าสามารถกําหนดไต้ตามนั้นหรือไม่ และเมื่อเกิดการผิดนัด
ผู้ให้เช่าสามารถจะบังคับตามข้อสัญญาเหล่าน้ันได้เพียงใด หลักแห่งความศักดิ์สิทธิแห่งการเจตนาและ
เสรีภาพในการทําสัญญาของคู่สัญญา เมื่อได้ทําสัญญากันโดยชอบด้วยกฎหมาย และด้วยความ 
สมัครใจ ข้อสัญญานั้นก็จะผูกพันคู่กรณีทั้งสองฝ่าย ถ้าวัตถุประสงค์ของสัญญาไม่เป็นการต้องห้ามชัด
แจ้งโดยกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 15072 ซึ่งกําหนดไว้ว่า “การใด       
มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย เป็นการพ้นวิสัย หรือเป็นการขัดต่อความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนั้นเป็นโมฆะ” เมื่อสัญญาเช่าพื้นที่ไม่ได้มีวัตถุประสงค์
ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย ไม่เป็นการพ้นวิสัยและไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดี
ของประชาชน นิติกรรมนี้ก็ใช้บังคับกันได้ แม้หลักในกฎหมายแพ่งจะทําได้ แต่สิ่งที่จะต้องพิจารณา
ต่อไปก็คือข้อสัญญาที่ระบุไว้ในสัญญาสําเร็จรูปนั้นเป็นธรรมหรือไม่ ผู้ให้เช่าได้เปรียบผู้เช่าเกินสมควร
หรือไม่ เช่นข้อสัญญาที่ระบุว่า “หากผู้เช่าผิดนัดการชําระเงินงวดใดงวดหนึ่งให้ถือว่าผิดนัดทั้งหมด
สัญญาเป็นอันระงับ ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญาได้โดยมิต้องบอกกล่าวล่วง หน้าพร้อมทั้งมีสิทธริบเงินที่ผู้เช่า 
ที่ชําระไว้แล้วทั้งหมด” ในขณะที่ผู้ให้เช่ายังมิได้ดําเนินก่อสร้างพื้นที่เช่าแต่อย่างใด และในสัญญาก็
มิได้ กําหนดเวลาว่าจะเริ่มก่อสร้างเมื่อไร สิ้นสุดเมื่อไร  

ผู้เขียนเห็นว่าสัญญาเช่าพ้ืนที่นี้ถือได้ว่าเป็นสัญญาต่างตอบแทน ผู้เช่าและผู้ให้เช่า
ต่างเป็นทั้งเจ้าหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน กล่าวคือ ผู้ให้เช่าเป็นเจ้าหนี้ที่จะได้รับชําระราคาที่เช่า และ
ในขณะเดียวกันก็เป็นลูกหนี้ที่จะต้องส่งมอบทรัพย์สินให้แก่ผู้เช่า ผู้เช่าก็เช่นเดียวกันเป็นเจ้าหนี้ที่     
จะได้รับมอบซึ่งทรัพย์สินที่เช่า และในขณะเดียวกันก็เป็นลูกหนี้ที่จะต้องชําระราคาให้แก่ผู้ให้เช่าด้วย 
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  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).             
ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 150. 
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ในแง่ของผลแห่งสัญญา ถ้าเป็นเรื่องของสัญญาต่างตอบแทนแล้ว ต่างฝ่ายต่างมี
สิทธิที่จะปฏิเสธไม่ยอมชําระหนี้ จนกว่าอีกฝ่ายหนึ่งจะชําระหนี้ตอบแทน กล่าวคือ หากว่าเมื่อ
คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งเรียกเองให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบัติการชําระหนี้ โดยฝ่ายที่เรียกเองมิได้
ชําระหนี้ของตนตอบแทนแล้วละก็ ฝ่ายที่ถูกเรียกเองก็สามารถปฏิเสธไม่ชําระหนี้ได้ การปฏิเสธชําระ 
หนี้เมื่ออีกฝ่ายไม่ชําระหนี้ต่างตอบแทนนี้ มีศัพท์วิชาการเฉพาะในภาษาละตินว่า “exceptio non 
adimpleti contractus”  

ในขณะที่ผู้จะเช่าได้มีการชําระจนครบจํานวนที่ตกลงไว้แล้วก็ตาม แต่ทางด้าน
ผู้ให้เช่ายังมิได้มีการเริ่มปฏิบัติการชําระหนี้ให้แก่ผู้เช่าแต่อย่างใด หากผู้เช่ามีการผิดนัดชําระหนี้ไม่ว่า
งวดใดงวดหนึ่ง ในสัญญากําหนดให้ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญาแล้วริบเงินที่ชําระไปแล้วทั้งหมดได้ โดยมิ
ต้องบอกกล่าว หรือจะต้องเสียดอกเบี้ยหรือเบี้ยปรับจากการผิดนัด จึงถือได้ว่าข้อสัญญาดังกล่าวไม่
เป็นธรรมสําหรับผู้เช่า 

ตามมาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ที่บัญญัติว่า "ในการประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายกําหนดให้ต้อง
ทําเป็นหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจ
กําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ในการประกอบ
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภคจะต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้  (1) ใช้ข้อ
สัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภคเสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร
(2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนด และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่า 
ด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนดก็ได้73  
และมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ที่บัญญัติว่า " คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะกําหนดให้
การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบธุรกิจขายสินค้า
หรือให้บริการนั้นจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปนี้  (1) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่
เป็นธรรมต่อผู้บริโภค (2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย (3) เป็นธุรกิจที่ 

                                           
73 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 
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ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดยพิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้
ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน74 

จากหลักกฎหมายดังกล่าว จึงวิเคราะห์ได้ว่า ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า
เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้เช่า สัญญาสําเร็จรูปถูกจัดทําขึ้นโดยฝ่ายผู้ให้เช่า และ
ใช้อย่างแพร่หลาย และผู้ให้เช่ามีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้เช่า ข้อตกลงที่กําหนดให้ผู้เช่าต้องชําระค่า
เช่าจนครบจํานวนที่ตกลงไว้ แต่ทางด้านผู้ให้เช่ายังมิได้มีการเริ่มปฏิบัติการชําระหนี้ให้แก่ผู้เช่าแต่
อย่างใด โดยสัญญาเช่าไม่มีการกําหนดค่าเสียหาย เบี้ยปรับ หรือดอกเบี้ยให้ผู้ให้เช่าต้องชําระจากการ
ผิดนัดแต่อย่างใด กลับกันหากผู้ เช่าเป็นฝ่ายผิดนัดชําระหนี้ ไม่ว่างวดใดงวดหนึ่งในสัญญา              
จะกําหนดให้ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญาแล้วริบเงินที่ชําระไปแล้วทั้ งหมดได้ โดยมิต้องบอกกล่าว หรือ
จะต้องเสียดอกเบี้ยหรือเบี้ยปรับจากการผิดนัดอย่างสูงฝ่ายเดียว จึงถือได้ว่าข้อสัญญาดังกล่าวไม่เป็น
ธรรมสําหรับผู้บริโภคจึงเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่า ซึ่งต้องเข้าทําสัญญาสําเร็จรูป จึงเข้า
เงื่อนไขที่กําหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่
ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ
รายละเอียดเกี่ยวกับลักษณะของสัญญา โดยการกําหนดของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาดังกล่าวต้อง
เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการ
กําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542  
 
3.5 แนวทางในการปรับสภาพบังคับแห่งสัญญาให้อยู่ในกรอบของความเป็นธรรม  
 

เนื่องจากบรรดาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามพระราชบัญญัตินี้เกือบทุกกรณี มิได้เป็น
โมฆะเสียเปล่าไปแต่อย่างใด ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมส่วนใหญ่ยังมีผลสมบูรณ์ผูกพันคู่กรณีได้อยู่
พระราชบัญญัตินี้เพียงแต่เปิดช่องทางให้มีการปรับลดสภาพบังคับลงได้โดยให้มีผลบังคับกันได้เพียง
เท่าที่เป็นธรรมและหาสมควรแก่กรณีเท่านั้น ซึ่งถ้าคู่กรณีไม่อาจหาข้อยุติระหว่างกันเองได้ว่าแค่ไหน
เพียงไรจึงถึอว่าเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี แล้วเป็นอํานาจหน้าที่ของศาลที่จะต้องวินิจฉัยชี้ขาด
ข้อพิพาทนี้ โดยใช้ดุลพินิจพิจารณาหาจุดที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีสําหรับข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรมนั้นออกมาให้ได ้

                                           
74 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม

สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542. (2542, 5 ตุลาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 116 ตอนที่ 
92, มาตรา 3. 
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โดยที่การวินิจฉัยในประเด็นนี้เป็นเรื่องที่ละเอียดอ่อนและต้องการความยืดหยุ่น 
ค่อนข้างมาก ดังนั้น พระราชบัญญัตินี้จึงไ ด้บัญญัติให้มีเครื่องมือเพื่อช่วยในการวินิจฉัยไว้ด้วย       
ตามมาตรา 10 กรณีหนึ่ง และตามมาดรา 13 อีกกรณีหนึ่ง 

มาตรา 10 ในการวินิจฉัยว่าข้อสัญญาจะมีผลบังคับเพียงใดจึงจะเป็นธรรมและ 
พอสมควรแก่กรณี ให้พิเคราะห์ถึงพฤติการณ์นั้งปวง รวมทั้ง  

1. ความสุจริต อํานาจต่อรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ ความสันทัด     
จัดเจน ความคาดหมาย แนวทางที่เคยปฏิบัติ ทางเลอืกอย่างอื่น และทางได้เสีย ทุกอย่างของคู่สัญญา
ตามสภาพที่เป็นจริง 

2. ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น 
3. เวลาและสถานที่ในการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติตามสัญญา 
4. การรับภาระที่หนักกว่ามากของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับคู่สัญญาอีก    

ฝ่ายหนึ่ง 
 
3.5.1 ปัจจัยที่ใช้ประกอบการพิจารณาถึงความเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี 

การวินิจฉัยว่าข้อสัญญาจะมีผลบังคับเพียงใดจึงจะเป็นธรรมและพอสมควรแก่
กรณีน้ัน มาตรา 10 ได้บัญญติัให้พิเคราะห์ถึงปัจจัยต่างๆ ท่ีระบุไว้ถึง 13 ประการ ดังต่อไปน้ี 

(1) ความสุจริตของคู่สัญญา การกําหนดให้นําความสุจริตของคู่สัญญามาเป็น
ปัจจัยสําคัญประการหนึ่งในการพิจารณาหาจุดที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีนี้ คณะกรรมการยก
ร่างฯ ได้รับแนวคิดมาจากกฎหมายแพ่งผรั่งเศส และเยอมัน ซึ่งมีการให้ความหมายที่กว้างกว่าที่ใช้อยู่ 
ในมาตรา 575 และมาตรา 36876 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยมาก ทําให้ศาล
สามารถใช้หลักสุจริตนี้ขัดเกลาข้อกําหนดในสัญญาสําเร็จเปให้เกิดความเป็นธรรมขึ้นได้หลายหลาย
กรณีโดยเฉพาะในกฎหมายเยอรมันนั้น หลักสุจริตมิได้มีความหมายจํากัดอยู่แต่ในเรื่องของความ
ซื่อสัตย์ การแสวงหาประโยชน์โดยชอบและไม่มุ่งร้ายกลั่นแกล้งกันเท่านั้น แต่ยังหมายความรวมถึง
การปฏิบัติต่อกันตามมาตราฐานซึ่งวิญญชนจะพึงปฏิบัติต่อกันในการติดต่อสัมพันธ์กันทางการค้าอีก 

                                           
75 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).              

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 35. 
76 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).              

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 368. 
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ด้วย ดังนั้น การนําปัจจัยด้านความสุจริตของคู่สัญญามาใช้ตาม มาตรา 10 แห่งพระราชบัญญัตินี้ จึง
ไม่อาจที่จะจํากัดความหมายให้อยู่ในขอบเขตที่เข้าใจกันอยู่ตาม มาตรา 5 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ได ้

(2) อํานาจต่อรองของคู่สัญญาเป็นปัจจัยสําคัญอย่างยิ่งในการที่จะวินิจฉัยว่า
พันธกรณีตามสัญญาที่พิพาทอยู่ในชุดที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีหรือไม่ ข้อสัญญาที่บุคคล
ทั่วไปเห็นว่าเป็นธรรมนั้น หากมาอยู่ในสัญญาที่คู่สัญญามีอํานาจต่อรองต่างกันมากๆ อาจจะต้องถือ
ว่ามีนัยแห่งความไม่เป็นธรรมอยู่ก็ได้ 

คําว่า “อํานาจต่อรอง” นี้ ดูจะมีความหมายธรรมดาแห่งภาษาที่ใช้ซึ่งหมายถึง
ฐานะแห่งบุคลิกภาพของคู่สัญญาแต่ละฝ่ายว่าอยู่ในฐานะที่จะเรียกร้องให้ฝ่ายตรงข้ามยอมรับพันธะ
กรณีตามที่ตนกําหนดได้มากน้อยเพียงไร ผู้ที่อยู่ในฐานะที่จะเรียกร้องให้บุคคลอื่นยอมรับข้อเสนอหรือ
เงือ่นไขที่ตนกําหนดขึ้นได้มากเท่าใด ก็ถือว่ามีอํานาจต่อรองมากเท่านั้น 

(3) ฐานะทางเศรษฐกิจของคู่สัญญา ปัจจัยข้อนี้ความจริงเป็นส่วนย่อยส่วน หนึ่ง
ของอํานาจต่อรองนั่นเอง แต่เนื่องจากเป็นส่วนที่มีผลกระทบในชีวิตจริงค่อนข้างมาก กฎหมายจึงแยก
ระบุให้นํามาประกอบการพิจารณาไว้เป็นการเฉพาะส่วนฐานะทางสังคมหรือทางการงานนั้น  แม้มิได้
ระบุไว้ก็สามารถนํามาประกอบการพิจารณาถึงอํานาจ ต่อรองได้อยู่แล้วโดยทั่วๆ ไปแล้ว คู่สัญญาฝ่าย
ที่มีฐานะทางเศรษฐกิจมั่นคงกว่า ย่อมมีทางเลือกมากกว่าและจึงมีอํานาจต่อรองที่เหนือกว่าคู่สัญญา 
ฝ่ายที่มีฐานะทางเศรษฐกิจตํ่ากว่า การหยั่งหาจุดที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีจึงต้องคํานึงถึง
ปัจจัยข้อนี้ด้วย แต่ก็อาจเป็นไปได้ว่าในบางสถานการณ์คู่สัญญาฝ่ายที่มีฐานะทางเศรษฐกิจดีกว่าอาจ
ขาดความรู้ความเข้าใจในกิจการที่เป็นฐานแห่งสัญญา หรือขาดข้อมูที่สําคัญบางประการจึงทําให้ไม่มี 
โอกาสที่จะใช้ทางเลือกอย่างอื่น แม้ความจริงจะมีอยู่ก็ตาม ในกรณีเช่นนี้คู่สัญญาฝ่ายที่มีฐานะทาง
เศรษฐกิจด้อยกว่าอาจจะอยู่ในฐานะที่ดีกว่าและได้เปรียบกว่าก็ได้ มิใช่ว่าฝ่ายที่มีฐานะทางเศรษฐกิจ  
ที่เหนือกว่าจะเป็นฝ่ายที่ได้เปรียบเสมอไป 

(4) ความรู้ความเข้าใจของคู่สัญญา ปัจจัยข้อนี้ก็เป็นส่วนย่อยของอํานาจต่อรอง
เช่นกัน เพราะโดยทั่วไปผู้ที่มีความรู้ความเข้าใจในเรื่องต่างๆ มากกว่าย่อมมีทางเลือกที่ดีกว่า และจึง  
มีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้ที่ขาดความรู้ความเข้าใจในกิจการที่ทํานัน้ 

คําว่า “ความรู้ความเข้าใจ” ในที่นี้หมายรวมถึงความรู้ความเข้าใจในทุกๆ เรื่องที่
เกี่ยวกับสัญญาที่ทํา ไม่ว่าจะเป็นกระบวนวิธีปฏิบัติในการทําสัญญา ผลทางกฎหมายของสัญญาที่ทํา
และข้อมูลที่เกี่ยวข้องอื่นๆ ดังนั้นสัญญาที่นักธุรกิจทํากันเป็น ปกติโดยไม่รู้สึกว่าขัดต่อความเป็นธรรม 
เช่น สัญญาจํานองที่มีข้อตกลงว่าเมื่อบังคับจํานองแล้วยังไม่พอชําระหนี้ ขาดอยู่เท่าไรให้ลูกหนี้รับผิด
จนครบนั้น ถ้าผู้จํานองมิใช่คนที่อยู่ในวงการค้า แต่เป็นชาวไร่ชาวนาที่ขาดการศึกษา ขาดความรู้ความ 
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เข้าใจในผลทางกฎหมายของข้อตกลงนั้น เข้าทําสัญญากับผู้รับจํานองที่มีความสันทัดจัดเจนกว่า โดย
ผู้จํานองไม่มีที่ปรึกษากฎหมายเช่นนี้ แม้ผู้จํานองจะมีฐานะทางเศรษฐกิจดีแต่ในพฤติการณ์โดยรวม     
ก็อาจกล่าวได้ว่าผู้จํานองมีอํานาจต่อรองที่ตํ่ากว่า และอยู่ในฐานะที่เสียเปรียบ สมควรที่จะได้รับความ
เป็นธรรมจากกฎหมายตามสมควร 

(5) ความสันทัดจัดเจนของคู่สัญญา ปัจจัยข้อนี้มีนัยสําคัญทํานองเดียวกับ 
ความรู้ความเข้าไจนั่นเอง และส่วนใหญ่มักจะให้ผลไปในทัศทางเดียวกันกับความรู้ ความเข้าใจ 
เพียงแต่ในบางเรื่องบางกรณีบมุ่งเน้นไปที่ความสันทัดจัดเจนในทางปฏิบัติมากกว่า 

โดยทั่วไปผู้ที่มีความสันทัดจัดเจนในกิจการใด ย่อมมีความรู้ความเข้าใจในกิจการ
นั้นมากกว่า จึงมีช่องทางที่จะกําหนดข้อสัญญาไปในทางเอารัดเอาเปรียบผู้ที่ไม่สันทัดจัดเจนได้
มากกว่า เช่น พนักงานขายสินค้าหรือบริการที่มีความสันทัดจัดเจน ในการชักจูงหว่านล้อมลูกค้าให้
เห็นแต่ข้อดีข้อเด่นของสินค้าหรือบริการนั้น จนลูกค้าใจอ่อนยอมเข้าทําสัญญาด้วย ดังที่ปรากฏอยู่    
ในธุรกิจขายตรงที่นิ ยมกันอยู่ ในปัจจุบันนี้  เป็นตัวอย่างที่กฎหมายว่าด้วยสินเชื่อผู้บริ โภค            
(The Consumer Credit Act 1974)77  ของอังกฤษถือว่าเป็นการเอาเปรียบผู้บริโภครูปแบบหนึ่ง  
จึงได้มีบทบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภคไว้เป็นพิเศษ ในประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคด้าน
สินเชื่อในลักษณะนี้ แต่ก็อาจถือได้ว่าสัญญาที่ผู้บริโภคทําไปโดยการใช้ความสันทัดจัดเจนของ
พนักงานขายตรง โดยที่มิได้ต้องการซื้อสินค้าหรือบริการนั้นจริงจังเลย มีลักษณะของความไม่       
เป็นธรรมอยู่ระดับหนึ่ง ซึ่งหากสัญญานั้นเข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่ เป็นธรรมประเภทใดประเภท
หนึ่งแสัว ศาลย่อมปรับสภาพบังคับของสัญญานั้นให้เป็นธรรมแก่ผู้ที่อยู่ในฐานะที่ด้อยกว่าได้ 

(6) ความคาดหมายของคู่สัญญา ปัจจัยข้อนี้มีความใกล้เคียงกับเจตนาของ 
คู่สัญญา ซึ่งใช้เป็นปัจจัยหลักในการตีความสัญญาอยู่มากแต่ก็มิใช่สิ่งเดียวกัน เพราะความคาดหมาย  
ดูจะมีความหมายที่กว้างกว่าเจตนาอยู่มาก เช่น คู่สัญญามีเจตนาที่จะซื้อขายที่ดินกันจึงเข้าทําสัญญา
ซื้อขายที่ดินนั้น แต่ในการทําสัญญาซื้อขายดังกล่าวผู้ซื้ออาจมีความคาดหมายที่จะนําที่ดินไปขายต่อ
หากําไรได้โดยที่ผู้ขายไม่คาดคิดว่าจะมีใครที่ไหนสนใจชื้อที่ดินแปลงนั้นในราคาที่สู งไปกว่านี้แล้ว 
ความคาดหมายของคู่สัญญาในกรณีนี้อาจจะไม่มีผลต่อการตีความสัญญาเลย แต่หากมีข้ อตกลงใด  
ในสัญญานี้เข้าลักษณะเป็นสัญญาที่ไม่ เป็นธรรม ซึ่งจะมีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณีเท่านั้น ก็จําเป็นที่จะต้องนําความคาดหมายของคู่สัญญาแต่ละฝ่ายมาประกอบการ
พิจารณาหาจุดที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีด้วย 

                                           
77 Wikipedia. (1974, 31 July). Consumer credit Act 1974. Retrieved from 

https://en.wikipedia.org/wiki/Consumer_Credit_Act_1974. 
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ตัวอย่างเช่น ในสัญญาจ้างว่าความมีข้อตกลงว่า “ผู้ว่าจ้างจะไม่ถอน ทนายความ
จนกว่าคดีจะถึงที่สุด หากมีการถอนทนายความก่อนคดีถึงที่สุด โดยทนายความมิได้กระทําผิดหน้าที่ 
ผู้ว่าจ้างตกลงที่จะชําระค่าสินจ้างให้เต็มตามจํานวนที่กําหนด ไว้ในสัญญา” ข้อตกลงนี้ไม่ขัดต่อความ
สงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน เพราะมิใช่ข้อสัญญาที่ผูกมัดตัดทอนเสรีภาพของ  ผู้ว่า
จ้างมิให้ถอนทนายความเป็นการเด็ดขาด เพียงแต่มีเงื่อนไขว่าหากถอนทนายความ ผู้ว่าจ้างก็ยังต้อง
ชําระค่าสินจ้างให้ผู้รับจ้างเต็มจํานวนในสัญญาเท่านั้น จึงไม่เป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและ 
พาณิชย์ มาตรา 150 คําพิพากษาฎีกาที่ 6025/253978 แต่สัญญาจ้างว่าความในกรณีนี้เป็นสัญญา
ระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบวิชาชีพ และข้อตกลงดังกล่าวเป็นผลให้ผู้บริโภคต้องรับภาระมากกว่า    
ที่กฎหมายกําหนด เพราะตามกฎหมายเรี่องจ้างทําของนั้น เมื่อผู้ว่าจ้างใช้สิทธิเลิกสัญญาในระหว่าง     
ที่งานยังไม่แล้วเสร็จ ผู้ว่าจ้างจะต้องใช้เงินตามควรค่าแห่งงานส่วนที่ทํา กับค่าเสียหายที่เกิดจากการ
บอกเลิกสัญญาให้แก่ผู้รับจ้างเท่านั้น ข้อตกลงที่ให้ผู้ว่าจ้างต้องชําระสินจ้างเต็มจํานวนจึงเป็นข้อตกลง 
ที่ทําให้ผู้ประกอบวิชาชีพได้เปรียบผู้บริโภค ตามมาตรา 4 วรรคสาม (2) ทั้งเป็นการได้เปรียบเกิน
สมควร ตามมาตรา 4 วรรคท้าย เนือ่งจากทนายความย่อมมีความรู้ทางกฎหมายและความสันทัดจัด 
เจนในการทําสัญญาจ้างว่าความเหนือกว่าผู้บริโภคมาก กรณีครบองค์ประกอบเป็นข้อสัญญาที่ไม่    
เป็นธรรม ตามมาตรา 4 วรรคหนึ่ง ซึ่งให้มีผลบังคับเพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น    
ในการวินิจฉัยว่าอย่างไรจึงจะเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีนั้น 

นอกจากจะมีปัจจัยด้านความรู้ความเข้าใจ ความสันทัดจัดเจน และอํานาจ
ต่อรองของทนายความเหนือกว่าผู้จ้างว่าความแล้ว ยังมีปัจจัยด้านความคาดหมายของคู่สัญญา
สนับสนุนการปรับลดผลบังคับของข้อตกลงนี้อยู่อีกด้วย เพราะสัญญาจ้างว่าความเป็นสัญญาจ้างทํา
ของที่คู้สัญญามุ่งหวังและคาดหมายว่าจะได้ผลสําเร็จของงานที่คุ้มค่ากับสินจ้างที่กําหนดไว้ ดังนั้น   
จึงควรปรับลดให้ผู้ว่าจ้างจ่ายค่าสินจ้างแก่ทนายความตามมูลค่าแห่งงานส่วนที่ทําบวกกับค่าเสียหาย  
ที่เกิดจากการบอกเลิกสัญญาก่อนกําหนดเท่านั้น ไม่จําต้องจ่ายค่าสินจ้างเต็มจํานวนที่กําหนดไว้ตาม
ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 

อนึ่ง ความคาดหมายของคู่สัญญาที่จะมีนั้าหนักนั้น จะต้องเป็นความคาดหมายที่
เป็นไปในทางสุจริตและชอบด้วยกฎหมาย ยิ่งถ้าเป็นความคาดหมายที่สอดคล้องกับมาตรฐานแห่ง
วิญญชนหรือสอดคล้องกับหลักกฎหมายด้วยแล้วก็จะย่ิงมีนํ้าหนักมากขึ้น 

                                           
  

78 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 6025/2539. วันที่สืบค้น 27 พฤษภาคม 2561. จาก 
https://deka.in.th/view-11245.html. 
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(7) แนวทางที่คู่สัญญาเคยปฏิบัติต่อกัน ปัจจัยนี้ตรงกับแนวทางที่ใช้ตีความ
สัญญาทั่วไป ซึ่งหากการตีความสัญญาสามารถทําให้บรรลุผลแห่งความ เป็นธรรมได้แล้ว ก็ไม่
จําเป็นต้องมาหาทางปรับลดสภาพบังคับแห่งข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามพระราชบัญญัติว่า ด้วย   
ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 กันอีก  

ตัวอย่างเช่น สัญญาเช่าซื้อมีข้อตกลงว่า ถ้าผู้เช่าซื้อผิดนัดชําระค่าเช่าซื้องวดหนึ่ง
งวดใดสัญญาเป็นอันเลิกกันโดยไม่จําต้องบอกกล่าว ข้อตกลงนี้ไม่ถือว่าขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือ
ศีลธรรมอันดีของประชาชนไม่เป็นโมฆะ  แต่ถ้าข้อเท็จจริง ปรากฎว่าผู้เช่าซื้อผิดนัดชําระค่างวดหลาย
ครั้ง ผู้ให้เช่าซื้อก็มิได้ถือว่าสัญญาเลิกกันตามข้อตกลงดังกล่าว แต่กลับติดตามเรียกเก็บค่างวดที่ค้าง
จากผู้เช่าซื้อได้ครบทุกครั้ง แสดงว่าคู่สัญญายังคงปฏิบัติต่อกันเสมือนหนึ่งสัญญายังใช้บังคับอยู่ มิได้
ถือกําหนดเวลาชําระค่างวดตามข้อตกลงดังกล่าวเป็นสาระสําคัญต่อไป ดังนั้น แม้ต่อมาผู้เช่าซื้อ 
จะผิดนัดไม่ชําระค่างวดให้ตรงตามกําหนดเวลาอีก สัญญาก็ไม่ระงับไปตามข้อตกลงซึ่งคู่สัญญามิได้ถือ
เป็นสาระแล้ว คําพิพากษาฎีกาที่ 4211/253979 และ 5794/253980 ในกรณีเช่นนี้จึงไม่จําเป็นต้องให้
ศาลปรับลดสภาพบังคับของข้อตกลงนั้นตามพระราชบัญญัตินี้อีก 

ในกรณีที่การตีความสัญญาไม่สามารถอํานวยความเป็นธรรมให้แก่คู่สัญญาได้ 
การตรวจสอบตามพระราชบัญญัตินี้ย่อมมีความจําเป็นและจะต้องนําแนวทางที่คู่สัญญาเคยปฎิบัต ิ  
ต่อกันมาประกอบการพิจารณาในการปรับลดสภาพบังคับของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมด้วย 

(8) ทางเลือกอย่างอื่นของคู่สัญญา ปัจจัยข้อนี้เป็นส่วนประกอบที่สําคัญอีก
ประการหนึ่งของอํานาจต่อรองของคู่สัญญา เพราะผู้ที่มีทางเลือกที่จะทําสัญญารูปแบบอื่นหรือกับ
บุคคลอื่นแทนสัญญาที่พิพาทได้ ย่อมอยู่ในฐานะที่มีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้ที่ไม่มีทางเลือกเช่นนั้น 
การปรับลดสภาพบังคับของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม จึงควรเป็นไปในทางที่เป็นคุณแก่ผู้ที่ไม่มีทางเลือก
อื่น 

ทางเลือกอื่นในที่นี้ด้องอยู่ในบังคับแห่งหลักสุจริตและความชอบด้วยกฎหมาย
ด้วย ดังนั้น แม้ตามความเป็นจริงจะยังพอมีทางเสือกอื่นอยู่บ้าง แต่เป็นทางเลือกที่ไม่ชอบด้วย
กฎหมายหรือหลักสุจริต ก็ไม่ถือว่ามีทางเลือกนั้นอยู ่
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(9 )  ทางได้ เสียทุกอย่างของคู่ สัญญาตามสภาพที่ เป็นจริ ง  ปัจจัยข้อนี้
คณะกรรมการยกร่างฯ เทียบเคียงมาจากปัจจัยที่มาตรา 383 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
บัญญัติให้ใช้เป็นหลักในการพิจารณาลดเบี้ยปรับแต่ถ้อยคํามิได้ตรงกันทีเดียว โดยในมาตรา 383 ใช้
คําว่า “ทางได้เสียของเจ้าหนี้ทุกอย่างอันชอบด้วยกฎหมาย ไม่ใช่แต่เพียงทางได้เสียในเชิงทรัพย์สิน”81 
ดังนั้นความหมายและแนวคิดจึงอาจจะต่างกันอยู่บ้าง กล่าวคือข้อพิจารณาในการลดเบี้ยปรับจะมุ่งไป
ที่ทางได้เสียของเจ้าหนี้เป็นสําคัญ เพื่อจะได้ลดเบี้ยปรับลงมาให้ใกล้เคียงกับความเสียหายโดยรวมของ
เจ้าหนีไ้ด้มากที่สุด ส่วนปัจจัยที่เป็นข้อพิจารณาตาม มาตรา 10 แห่งพระราชบัญญัตินี้จะมุ่งไปที่ความ
เป็นธรรมระหว่างคู่สัญญาทุกฝ่าย จึงได้กําหนดให้ต้องพิจารณาถึงทางได้เสียทุกอย่างของคู่สัญญา มิใช่
ของเจ้าหนี้เพียงฝ่ายเดียว 

ทางได้เสียทุกอย่างของคู่สัญญาตามปัจจัยข้อนี้ หมายถึงทางได้เสียที่ชอบด้วย
กฎหมายและหลักสุจริตเท่านั้น ทางได้เสียที่ขัดต่อหลักกฎหมายหรือหลักสุจริตไม่อาจจะนํามาใช้เป็น
ปัจจัยประกอบการพิจารณาหาจุดที่เป็นธรรมทางสัญญาตามพระราชบัญญัตินี้ได้ ถึงแม้มาตรา 10 (1) 
จะมิได้มีข้อความคําว่า “อันชอบด้วยกฎหมาย” กํากับไว้เหมือนดังในเรื่องเบี้ยปรับก็ตาม ทั้งคําว่า 
“ตามสภาพที่เป็นจริง” ที่กํากับอยู่ตอนท้ายของ มาตรา 10 (1) แห่งพระราชบัญญัตินี้ ก็คงมุ่งหมาย
เพียงว่าในการพิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับสภาพของคู่สัญญาทิ้ง 9 ประการนั้น ให้คํานึงถึง 
สภาพที่เป็นจริงให้มากที่สุด เพื่อที่ศาลจะได้สามารถปรับสภาพบังคับของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 
ให้ใกล้เคียงกับความเป็นธรรมตามสภาพที่เป็นจริงได้ แต่ทั้งนี้ยังต้องอยู่ในกรอบแห่งหลักสุจริตและ
ความชอบด้วยกฎหมายด้วย 

ในกรณีของการลดเบี้ยปรับนั้น กฎหมายมุ่งที่จะให้อยู่ในระดับเดียวกันกับความ
เสียหายที่เจ้าหนี้ได้รับ ดังนั้นเจ้าหนี้จึงมีภาระที่จะต้องนําสืบให้ปรากฎชัดว่าได้รับความเสียหายตาม
จํานวนเบี้ยปรับที่กําหนดไว้ในสัญญา หากเจ้าหนี้มิได้นําสืบให้ปรากฎเช่นนั้น ศาลย่อมใช้ดุลพินิจลด
เบี้ยปรับตามสัญญาลงได้เท่าที่สมควรแก่พฤติการณ์ในคดี คําพิพากษาฎีกาที่ 5194/253982 แนวทาง
ดังกล่าวนี้น่าจะต้องนํามาใช้กับกรณีของการปรับลดสภาพบังคับแห่งข้อสัญญาที่พิพาทมีลักษณะเป็น
ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 4 ถึง มาตรา 9 หรือไม่หน้าที่นําสืบควรจะตกอยู่กับฝ่ายที่กล่าว
อ้างว่าข้อตกลงนั้นเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม แต่เมื่อฟังได้ว่าข้อตกลงดังกล่าวเข้าองค์ประกอบเป็น 
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ข้อสัญญาทึ่ไม่เป็นธรรมแล้ว ในการวินิจฉัยว่าควรจะให้ข้อตกลงนั้นมีผลบังคับได้เพียงใดจึงจะเป็น
ธรรมและพอสมควรแก่กรณี ตามแนวทางใน มาตรา 10 นั้น น่าจะต้องเป็นภาระของฝ่ายที่อ้างเอา
ประโยชน์ตามข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมนั้นที่จะต้องนําสืบถึงปัจจัยต่างๆ ทั้ ง 13 ปัจจัย ในมาตรา 10 
เพื่อแสดงให้เห็นว่าข้อสัญญาดังกล่าวสามารถบังคับเต็มตามที่ตกลงกันได้โดยไม่เสียความเป็นธรรม
หรือพอสมควรแก่กรณีไป หากผู้กล่าวอ้างเอาประโยชน์จากข้อสัญญานั้นมิได้นําสืบให้เห็นว่ามีปั จจัย
ต่างๆ ในมาตรา 10 มาสนับสนุนได้อย่างไรแล้ว ศาลย่อมใช้ดุลพินิจปรับลดสภาพบังคับของข้อสัญญา
นั้นลงได้เท่าทีศ่าลเห็นสมควรว่าอยู่ในระดับที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี ทั้งนี้โดยเทียบเคียงจาก
แนวคําพิพากษาฎีกาที่ 5194/2539 ที่วางหลัก ทํานองเดียวกันนี้ไว้ในเรื่องเบี้ยปรับ  

หลักอีกประการหนึ่งที่อาจเทียบเคียงได้จากแนวการลดเบี้ยปรับก็คือ เรื่องการ  
ลดเบี้ยปรับนั้นเป็นอํานาจของศาลที่มาตรา 383 วรรคหนึ่ง ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
บัญญัติให้ไว้โดยเฉพาะมิใช่เป็นสิทธิของลูกหนี้ที่จะต้องยกขึ้นกล่าวอ้างหรือร้องขอ83 ดังนั้นแม้ลูกหนี้
จะไม่ได้กล่าวอ้างให้เป็นประเด็นไว้ในคําให้การและศาลชั้นต้นก็มิได้กําหนดเรื่องการลดเบี้ยปรับไว้เป็น
ประเด็นข้อพิพาทในคดีก็ตาม หากศาลเห็นว่าเป็นเบี้ยปรับที่สูงเกินส่วนแล้ว ศาลก็มีอํานาจที่จะให้ 
ลดลงเป็นจํานวนพอสมควรได้ คําพิพากษาฎีกาที่ 6646/253984 หลักปฏิบัติดังกล่าวนี้น่าจะต้อง 
นํามาใช้กับการปรับลดสภาพบังคับของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมด้วย เพราะบทบัญญัติแห่งพระราช 

บัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่เป็นเป็นธรรม พ.ศ. 2540 นี้ บุคคลจะหลีกเลี่ยงโดย  
ทําสัญญามิให้นําไปใช้บังคับไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนไม่ได้ หากฝืนทําไป มาตรา 11 ก็บัญญัติให้ข้อ
สัญญาดังกล่าวเป็นโมฆะ ซึ่งแสดงให้เห็นว่าพระราชบัญญัตินี้เป็นกฎหมายที่เกี่ยวกับความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนและเป็นบทกฎหมายที่ให้อํานาจศาลที่จะปรับลดสภาพ
บังคับของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมลงมาอยู่ ณ จุดที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี ตามแนวทางใน
มาตรา 10 ดังนั้น แม้คู่ความจะมิได้ยกขึ้นกล่าวอ้างในคําคู่ความและแม้ศาลจะมิได้กําหนดให้เป็น
ประเด็นข้อพิพาทไว้ก็ตาม หากปรากฎข้อเท็จจริงในสํานวนว่า ข้อตกลงใดเข้าลักษณะเป็นข้อสัญญา   
ที่ไม่เป็นธรรมแล้ว ศาลย่อมมีอํานาจปรับลดข้อตกลงนั้นให้มีผลบังคับกันได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณีได้ไม่ถือเป็นกากรวินิจฉัยนอกประเด็น  
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ตัวอย่าง (1) ในสัญญาสําเร็จรูปที่ส่วนราชการจ้างบริษัทเอกชนวางท่อ มีข้อตกลง
ว่า “หากผู้ว่าจ้างไม่พอใจผลการทํางานของผู้รับจ้างให้มีสิทธิบอกเลิกสัญญา เมื่อเลิกสัญญาแล้วให้
บรรดางานที่ทําไปก่อนหน้านั้นตกเป็นสิทธิของผู้ว่าจ้างโดยไม่ต้องชําระค่าตอบแทน และหากผู้ว่าจ้าง
ต้องจ่ายค่าจ้างให้ผู้รับจ้างรายใหม่สูงกว่าค่าจ้างตามสัญญาเดิม ผู้รับจ้างเดิมต้องชําระส่วนที่สูงเกิน
กว่าค่าจ้างเดิมนั้นให้ผู้ว่าจ้างด้วย” ข้อตกลงนี้มิใช่เบี้ยปรับเพราะมิใช่สิ่งที่ผู้รับจ้างต้องชําระในกรณีผิด
สัญญา แต่เป็นข้อตกลงให้สิทธิผู้ว่าจ้างบอกเลิกสัญญาได้โดยผู้รับจ้างมิได้ผิดสัญญาในข้อสาระสําคัญ
ตาม มาตรา 4 วรรคสาม (3) และยังเป็นข้อตกลงที่ทําให้ผู้รับจ้างต้องรับภาระมากกว่าที่  กฎหมาย
กําหนดตามมาตรา 4 วรรคสาม (2) อีกด้วย ถือได้ว่าเป็นข้อตกลงที่ทําให้ส่วนราชการผู้ว่าจ้าง
ได้เปรียบผู้รับจ้างเกินสมควร จึงเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมที่มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณีเท่านั้น ซึ่งเมื่อคํานึงถึงความสุจริต อํานาจต่อรอง และทางได้เสียทุกอย่างของ
คู่สัญญาตามสภาพที่เป็นจริงแล้ว ศาลอาจให้ข้อตกลงนี้มีผลบังคับเพียงแค่ให้ผู้ว่าจ้างมีสิทธิบอกเลิก
สัญญาได้ แต่จะต้องให้ค่าตอบแทนการวางท่อส่วนที่ได้ทําไปแล้วตามคุณค่าของงานรวมทั้งค่าเสียหาย
ตามสมควรจึงจะเป็นธรรม เพราะไม่ปรากฎว่าผู้รับจ้างมีส่วนผิดหรือไม่สุจริตแต่ประการใด เพียงแค่น้ี
ก็นับว่าเป็น "ทางได”้ ของผู้ว่าจ้าง และเป็น “ทางเสีย” ของผู้รับจ้างมากพอสมควรอยู่แล้ว หากบังคับ
มากไปกว่านี้ย่อมไม่เป็นธรรมแก่ผู้รับจ้างอย่างเห็นได้ชัด แต่ล้าจะไมใ่ห้มีผลบังคับกันได้เลยก็อาจจะผิด
ไปจากความคาดหมายของคูส่ัญญาไปและกลับไม่เป็นธรรมแก่ผู้ว่าจ้างได้เช่นกัน 

ในกรณีข้างต้นนี้ ถ้ามีข้อเท็จจริงเพิ่มเติมว่า เหตุที่ผู้ว่าจ้างใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา  
ก็เพราะผู้รับจ้างปฏิบัติผิดสัญญาหลายครั้ง ทั้งคุณภาพงานที่ทําก็ไม่น่าประทับใจ เช่นนี้ ศาลอาจให้
ข้อตกลงมีผลถึงขนาดให้ผู้ว่าจ้างไม่ต้องชําระค่าตอบแทน การงานส่วนที่ได้ทําไปก่อนบอกเลิกสัญญา 
แล้วก็ได้ แต่จะเรียกเอาค่าจ้างที่ผู้ว่าจ้างต้องจ่ายเพิ่มให้แก่ผู้รับจ้างรายใหม่ไม่ ได้ ดังตัวอย่างการใช้
ดุลพินิจลดเบี้ยปรับของศาลในคําพิพากษาฎีกาที่ 5268/253985 

ตัวอย่าง (2) ในสัญญาสังกัดค่ายเพลงระหว่างนักร้องกับบริษัทต้นสังกัดมีข้อ
สัญญาว่าบริษัทต้นสังกัดจะต้องจัดให้นักเองให้ร้องเพลงบันทึกเสียงอย่างน้อยปีละครั้งเป็นเวลา 3 ปี 
ในระหว่างอายุสัญญา 3 ปี นักร้องไปรับงานแสดงภาพยนตร์และร้องเพลงประกอบภาพยนตร์ให้แก่
บริษัทอื่น เช่นนี้ บริษัทต้นสังกัดจะฟ้องห้ามมิให้กระทําการอันเป็นการผิดสัญญาได้หรือไม่เพียงไร 
เห็นว่าข้อตกลงดังกล่าวไม่ต้องห้าม โดยบทกฎหมายใดทั้งไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม  
อันดีของประชาชนด้วย จึงไม่เป็นโมฆะ ตามคําพิพากษาฎีกาที่ 7155/2539 แต่เป็นข้อตกลงจํากัด 
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สทิธิเสรีภาพในการประกอบอาชีพการงานของนักร้องที่เป็นภาระมากกว่าจะพึงคาดหมายไต้ตามปกติ    
เข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตาม มาตรา 5 ซึ่งจะมีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณีเท่านั้น และเมื่อพิจารณาถึงอํานาจต่อรองฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้า
ใจความสันทัดจัดเจน ความคาดหมาย ทางเลือกอย่างอื่นและทางไ ด้เสียทุกอย่างของคู่สัญญาแล้ว     
ศาลอาจปรับลดข้อห้ามมิให้ร้องเพลงบันทึกเสียงให้ผู้อื่นลงจาก 3 ปี เหลือ 2 ปี หรือ 1 ปี ก็ได้ ซึ่งถ้า
เป็นเช่นนั้น บริษัทต้นสังกัดก็จะมาฟ้องห้ามมิให้ร้องเพลงประกอบภาพยนตร์ไม่ได้ ส่วนการแสดง
ภาพยนตร์มิได้ถูกห้าม ไว้ตามข้อสัญญาดังกล่าวอยู่แล้ว นักร้องจึงสามารถกระทําได้  คําพิพากษา 
ฎีกาที่ 7155/253986 

(10) ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น ปัจจัยข้อนี้แยกบัญญัติอยู่ในมาตรา 10 
(2) ซึ่งเป็นคนละกรณีกับ “แนวทางที่เคยปฏิบัติของคู่สัญญา ตามมาตรา 10 (1) ปัจจัย ข้อนี้มิได้ดูที่
ทางปฏิบัติของคู่สัญญาแต่มุ่งที่ทางปฏิบัติของคนทั่วไปในสัญญาชนิดเดียวกันนั้น คือให้ดูว่าในสัญญา
ชนิดนั้นบุคคลทั่วไปเขาปฏิบัติกันอย่างไร ก็ควรบังคับให้ไปในแนวเดียวกับทางปฏิบัติของคนทั่วไปน้ัน 

อย่างไรก็ตาม ปัจจัยนี้เป็นเพียงปัจจัยย่อยประการหนึ่งใน 13 ประการ ที่มาตรา 
10 ให้นํามาประกอบการพิจารณา ดังนั้น หากปัจจัยอ่ืนๆ บ่งชี้ว่าการบังคับไปตามทางปฏิบัติปกติของ 
คนทั่วไปจะไม่เกิดความเป็นธรรมแล้ว ก็ไม่ควรที่จะถือเคร่งครัดตามปัจจัยนี้ เช่น ในกรณีของสัญญา
เช่าซึ้อที่ผู้บริโภคทํากับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพนั้น มักนิยมกําหนดข้อสัญญาผูกมัดเอา
เปรียบผู้บริโภคไว้หลายลักษณะ แต่วิธีปฏิบัติที่เอารัดเอาเปรียบกันทางการถ้าเช่นนั้นไม่น่าจะถือว่า 
เป็น “ปกติประเพณี” ได้ เพราะสิ่งที่จะได้รับการยอมรับจากกฎหมายว่าเป็นประเพณีนั้น น่าจะต้อง 
หมายถึงแบบวิธีปฎบัติที่ดีงามมีคุณค่าต่อสังคมทางใดทางหนึ่งเท่านั้น การเอารัดเอาเปรียบกันนั้นไม่ 
มีคุณค่าเพียงพอที่จะได้รับการยกย่องให้เป็นประเพณีได้ 

คําว่า “ปกติประเพณีของสัญญา” ในที่นี้มีความหมายกว้างกว่าคําว่า “ปกติ
ประเพณีของการทําสัญญา” เพราะมุ่งหมายที่จะให้รวมไปถึงปกติประเพณีของผลแห่งสัญญา และ
การปฏิบัติตามสัญญาด้วย ดังนั้น หากในการทําสัญญามักนิยมกําหนด ข้อตกลงที่เอาเปรียบกันมากๆ 
จนเป็นปกติประเพณีของการทําสัญญาชนิดนั้น แต่ในทางปฏิบัติกลับไม่นิยมบังคับใช้ข้อตกลงที่
ได้เปรียบนั้นอย่างไรัเหตุผล เช่นนี้ก็จะต้องนําปกติประเพณีของการบังคับใช้สัญญาชนิดนั้นมา
ประกอบการพิจารณาด้วย 
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ตัวอย่าง ในสัญญาตกเขียงลําไย ซึ่งมีประเพณีท้องถิ่นถือว่าเป็นการซื้อขายกัน
เด็ดขาดตั้งแต่ต้นลําไยเพิ่งจะออกดอก โดยคู่สัญญาจะต้องคาดการณ์ถึงปริมาณและคุณภาพของ    
ผลลําไยเอาจากดอกลําไยและกําหนดราคากันไว้เป็นที่แน่นอน หลังจากทําสัญญากันแล้ว ผู้ซื้อจะต้อง
คอยดูแลบํารุงรักษาสวนลําไยเองจนกว่าจะเก็บผลลําไยได้ ในการทําสัญญาดังกล่าวนี้ชาวสวนลําไยได้
ขอให้ระบุเป็นข้อตกลงในสัญญาไว้ด้วยว่า ไม่ว่าสวนลําไยจะเสียหายเพราะเหตุใด แม้จะเกิดจากความ
ประมาทเลินเล่อของผู้ขายหรือของลูกจ้างของผู้ขาย ผู้ขายก็ไม่ต้องรับผิดและยังคงมีสิทธิได้รับค่าซื้อ
ลําไยเต็มจํานวนที่ระบุไว้ในสัญญา ข้อตกลงดังกล่าวนี้เป็นข้อตกลงยกเว้นความรับผิดที่ทําไว้ล่วงหน้า
ในความเสียหายต่อทรัพย์สินเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 8 วรรคสอง ชึ่งมีผลบังคับได้
เพียงเท่าที่ เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น แต่ในกรณีตามตัวอย่างนี้  เมื่อพิเคราะห์            
ถึงพฤติการณ์ทั้งปวง รวมทั้งความสุจริต อํานาจต่อรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ ความคาดหมาย แนวทาง
ที่เคยปฏิบัติ และทางได้เสียทุกอย่างของคู่สัญญาตามสภาพที่เป็นจริง ประกอบกับปกติประเพณีของ 
สัญญาตกเขียวลําไย ที่ถือว่าหลังจากทําสัญญากันแล้ว ผู้ซื้อจะต้องคอยดูแลบํารุงรักษาสวนลําไยเอง
แล้ว เห็นว่าข้อตกลงยกเว้นความรับผิดในกรณีนี้น่าจะใช้บังคับกันได้ตามที่ตกลงกันไว้จึงจะเป็นธรรม
และพอสมควรแก่กรณี 

(11) เวลาและสถานที่ในการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติตามสัญญา ปัจจัยข้อนี้
บัญญัติไว้ในมาตรา 10 (3) ซึ่งในทางปฏิบัติมีนัยสําคัญต่อการพิจารณาลดเบี้ยปรับตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 383 วรรคหนึ่ง ค่อนข้างมากและสามารถนํามาเป็นแนวทางในการ
ใช้ปัจจัยนี้ประกอบการพิจารณาปรับลดสภาพบังคับของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมได้ด้วย 

ตัวอย่าง (1) สัญญาเบิกเงินเกินบัญชี มีข้อตกลงให้ธนาคารคิดดอกเบี้ย ทบต้น
จากยอดเงินที่ลูกค้าเบิกเกินบัญชีไปได้จนกว่าธนาคารจะหักทอนบัญชีและแจ้ง ยอดหนี้ไปเรียกเก็บ
จากลูกค้า สัญญานี้เป็นสัญญาระหว่างผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือ วิชาชีพกับผู้บริโภค ซึ่งมีข้อตกลงที่ 
กําหนดวิธีคิดดอกเบี้ยทบต้นที่ทําให้ผู้บริโภคต้องรับภาระสูงเกินกว่าที่ควร อันเป็นการเอาเปรียบ
ผู้บริโภคเกินสมควร จึงเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 4 ถ้าความจริงปรากฏว่าธนาคารคิด
ดอกเบี้ยทบต้นจากลูกค้าตลอดมา แม้บัญชีจะหยุดเดินสะพัดมานานถึงปีเศษแล้ว ซึ่งถ้าข้อตกลงนี้    
มีผลบังคับได้เต็มที่ ย่อมเป็นภาระแก่ลูกค้ายาวนานเกินสมควร ในกรณีเช่นนี้ศาลอาจลดระยะเวลาที่ 
ธนาคารจะคิดคอกเบี้ยทบต้นจากลูกค้าให้อยู่ในระดับที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีได้ โดยอาจจะ
ให้คิดดอกเบี้ยทบต้นได้เพียงแค่วันสุดท้ายที่มีการเดินสะพัดทางบัญชีกันก็ได ้
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ตัวอย่าง (2) สัญญาจ้างก่อสร้างมีข้อตกลงจํากัดความรับผิดของผู้รับจ้างไว้ว่า ถ้า
งานไม่เสร็จตามกําหนด ผู้รับจ้างต้องรับผิดเพียงไม่เกินวันละ 1,000. -บาท เท่านั้น ผู้รับจ้างทํางาน
ล่าช้าถึง 196 วัน และเป็นเหตุให้ผู้ว่าจ้างเสียหายนับล้านบาทเช่นนี้ ผู้รับจ้างจะอ้างข้อตกลงดังกล่าว
จํากัดความรับผิดไว้แค่ 196,000-บาท เท่านั้นได้หรือไม่ เห็นว่าข้อตกลงนี้เข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่
ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 8 วรรคสอง มิใช่ข้อสัญญาให้เบี้ยปรับตามมาตรา 379 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ข้อตกลงจํากัดความรับผิดนี้จะบังคับได้เพียงใดจึงจะเป็นธรรมจะต้อง
คํานึงถึงระยะเวลาของการปฏิบัติตามสัญญาและระยะเวลาของความล่าช้าด้วย 

ตัวอย่าง (3) สัญญาอนุญาตให้ข้าราชการลาไปศึกษาต่อมีข้อตกลงว่า เมื่อเสร็จ
การศึกษาแล้วจะต้องกลับมารับราชการตามที่ต้นสังกัดกําหนดเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 2 เท่าของเวลาที่ 
ไปศึกษา มิเช่นนั้นจะต้องใช้เบี้ยปรับ ผู้ล่าใช้เวลาศึกษาต่อ 3 ปี กลับมาทํางานได้เพียง 2 ปี ก็ลาออก
จากราชการเพราะถูกคําสั่งให้ย้ายไปรับราชการที่จังหวัดชายแดน ต่อมาได้ขอกลับเข้ารับราชการใหม่
ในตําแหน่งที่ไม่ต้องย้ายไปต่างจังหวัดและทํางานต่อมาอีก 6 ปี ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า “จําเลยลาออก  
ในขณะที่ยังใช้ทุนไม่ครบตามสัญญา แม้ภายหลังจําเลยจะกลับเข้ารับราชการใหม่ แต่โจทก์ก็มิได้
ยินยอมให้ถือเป็นการทํางานเพื่อใช้ทุนต่อ จึงไม่อาจนับเวลาราชการต่อกันเพื่อเป็นการชดใช้ทุนตาม
สัญญาได้ แต่เนื่องจากจําเลยกลับเข้ารับราชการใหม่เป็นเวลามากกว่าระยะเวลาใช้ทุนที่ ขาดอยู่เกือบ
เท่าตัว เมื่อคํานึงถึงเวลาราชการที่ขาดและเวลาราชการที่จําเลยเข้ารับราชการใหม่ ประกอบกับทาง
ได้เสียของโจทก์แล้ว ศาลไม่มีกําหนดเบี้ยปรับให้เลย คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1179/253687 หาก
พิจารณาตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ข้อตกลงนี้ก็เข้าลักษณะเป็น 
ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 5 ซึ่งอาจถูกปรับลดลงจนไม่มีผลบังคับเลยก็ได้ เช่นเดียวกับแนว
การลดเบี้ยปรับของศาล ทั้งนี้โดยอาศัยปัจจัยด้านเวลาและสถานที่ในการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติ
ตามสัญญา ตามมาตรา 10 (3) เป็นสําคัญ 

(12) การรับภาระที่หนักกว่ามากของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่ งเมื่อเปรียบเทียบกับ        
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง ปัจจัยข้อนี้บัญญัติไวัในมาตรา 10 (4) เป็นปัจจัยที่มีความยืดหยุ่นค่อนข้างมาก 
ซึ่งในทางปฏิบัติศาลก็ได้นํามาใช้ประกอบการพิจารณาลดเบี้ยปรับอยู่แล้วเช่นกัน ตัวอย่างเช่น ในกรณี
ที่ข้าราชการผิดสัญญาลาศึกษาต่อ ซึ่งจะต้องเสียเบี้ยปรับตามสัญญาแต่ไม่มีเงินชําระเบี้ยปรับ       
ส่วนราชการจึงฟ้องผู้ค้ําประกันให้รับผิดตามสัญญาค้ําประกัน ศาลฎีกาวินิจฉัยว่า “จําเลยเป็นเพียง 

                                           
87 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1179/2536. วันที่สืบค้น 27 พฤษภาคม 2561. จาก 

https://deka.in.th/view-8168.html. 
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ผู้ค้ําประกัน ยอมตนเข้าผูกพันโดยไม่มีผลประโยชน์ตอบแทน เพื่อประโยชน์แก่การศึกษาของจําเลย   
ที่ 1 ซึ่งเป็นข้าราชการในสังกัดของโจทก์เอง จึงเป็นประโยชน์แก่โจทก์แต่ฝ่ายเดียว มีเหตุผลควรได้รับ
ความเห็นใจ สมควรลดเบี้ยปรับให้จําเลยที่ 2 กึ่งหนึ่ง” คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1056/253688  สัญญา
ค้ําประกันในกรณีนี้ ถ้าทําเป็นสัญญาสําเร็จรูปก็อาจถือเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 4 ได้ 
แต่แม้จะมิได้ทําเป็นสัญญาสําเร็จรูป ก็อาจถือว่าเป็นสัญญาอุปกรณ์ของข้อตกลงที่จะทํางานใช้ทุน    
ในสัญญาศึกษาต่อ เมื่อข้อตกลงในสัญญาประธานเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 5 สัญญา     
คํ้าประกันกต้็องเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามไปด้วย หรือมิเช่นนั้นผู้ค้ําประกันก็สามารถยกข้อต่อสู้
ทั้งหลายที่ลูกหนี้มีต่อเจ้าหนี้ขึ้นต่อสู้ได้ด้วย ตามมาตรา 694 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์89 
ดังนั้นจึงขอให้ศาลปรับลดสภาพบังคับของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมนั้นลงได้เท่าที่เป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณี 

กรณีเช่าซื้อถ้าราคาค่าเช่าซื้อได้สูงเกินไป แต่รถสูญหายถูกทําลายไปโดย เหตุที่
มิใช่ความผิดของผู้เช่าซื้อ กรณีนี้ถ้าผู้เช่าซื้อจะต้องชําระราคาค่าเช่าซื้อให้ครบตามสัญญาโดยมิได้
กรรมสิทธิในรถนั้นตามความคาดหมายในขณะเข้าทําสัญญา ย่อมเป็นภาระที่หนักมากสําหรับผู้เช่าซื้อ 
 ในขณะที่ผู้ให้เช่าซื้อแทบจะไม่สูญเสียอะไรเลย ดังนั้น จึงควรต้องปรับลดสภาพบังคับของข้อตกลง 
ดังกล่าวนี้ลงให้ได้สัดส่วนที่เหมาะสมระหว่างการรับภาระของคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 

(13) พฤติการณ์ทั้งปวง ปัจจัยข้อนี้บัญญัติอยู่ในตอนต้นของ มาตรา 10 มี 
ลักษณะเป็นบทเบ็ดเสร็จ (Sweeping Clause) ปิดท้ายปัจจัยอื่นๆ ที่กล่าวไว้โดยเฉพาะเจาะจงอีกที
หนึ่ง จึงมีความยืดหยุ่นมากที่สุด หมายถึงทุกสิ่งที่มีเหตุผลแสดงให้เห็นความเป็นธรรมและพอสมควร
ในการปรับลดสภาพบังคับของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมได้ ข้อสําคัญจะต้องเป็นพฤติการณ์ที่ปรากฎ
ในคคีนั้นเท่านั้น จะนําพฤติการณ์นอกสํานวนมาใช้ไม่ได้ 

 
 
 
 

 

                                           
88 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1056/2536. วันที่สืบค้น 27 พฤษภาคม 2561. จาก 

https://deka.in.th/view-95162.html. 
89 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).             
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3.5.2 ความเห็นของผู้ทรงคุณวุฒิหรือผู้เชี่ยวชาญ 
มาตรา 13 “ในการดําเนินกระบวนพิจารณาคดีตามพระราชบัญญัตินี้ เมื่อคู่ความ

ร้องขอหรือศาลเห็นสมควร ศาลอาจขอให้ผู้ทรงคุณวุฒิหรือผู้ เชี่ยวชาญมาให้ความเห็นเพื่อ
ประกอบการพิจารณาพิพากษาได”้90 

เครื่องมืออีกชิ้นหนึ่งที่พระราชบัญญัตินี้จัดไว้ให้เพื่อช่วยให้การใช้กฎหมายเรื่องนี้
ของศาลมีหลักมีเกณฑ์และมาตรฐานดีขี้นก็คือการให้ศาลสามารถขอให้ผู้ทรงคุณวุฒิหรือผู้เชี่ยวชาญ
มาให้ความเห็นเพื่อประกอบการพิจารณาพิพากษาได้ หลักการดังกล่าวนี้ได้รับแนวคิดมาจากทาง
ปฎิบัติของศาลในระบบ Common Law ที่อาจเชิญผู้ทรงวุฒิมาให้ความเห็นแก่ศาลได้ ในฐานะ 
“เพื่อนของศาล” (Amicus Curia) มิใช่ในฐานะพยานผู้เชี่ยวชาญ (Expert Witness) ดังนั้นผู้ที่ได้รับ
เชิญมาในฐานะพิเศษเช่นนี้จึงให้ความเห็นแก่ศาลได้ทั้งข้อกฎหมายและข้อเท็จจริง ต่างจากพยาน
ผู้เชี่ยวชาญที่ให้ความเห็นได้ในปญัหาข้อเท็จจริงเท่านั้น 

การที่ศาลมีโอกาสได้ฟังความเห็นของผู้ทรงคุณวุฒิหรือผู้เชี่ยวชาญได้อย่าง
กว้างขวางเช่นนี้ ช่วยให้ศาลมีข้อมูลประกอบการพิจารณาพิพากษาคดีได้ละเอียดมากยิ่งขึ้น ทั้งไม่ต้อง
ถูกผูกมัด ให้ต้องใช้วิธีการสืบพยานอย่างกรณีของพยานผู้เชี่ยวชาญด้วย เครื่องมือชิ้นนี้จะมีประโยชน์
มากยิ่งขึ้นถ้านํามาใช้ในคดีที่ต้องการความรู้ความเชี่ยวชาญเฉพาะด้าน เช่น คดีแรงงาน คดีภาษีอากร 
คดีทรัพย์สินทางปัญญา คดีการค้าระหว่างประเทศ และคดีที่เกี่ยวกับข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 

ผู้ทรงคุณวุฒิหรือผู้เชี่ยวชาญที่ศาลขอให้มาให้ความเห็น ตามมาตรา 13 นี้ 
คู่ความฝ่ายใดจะร้องขอก็ได้ หรือแม้ไม่มีใครร้องขอ ศาลก็อาจริเริ่มเองได้ ไม่ว่าจะเป็นศาลชั้นต้นศาล
อุทธรณ์ หรือแม้แต่ศาลฎีกา และเมื่อมาให้ความเห็นแล้วก็สามารถให้ความเห็นได้ในทุกประเด็นของ
การใช้กฎหมายว่าตวัข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม เช่น ข้อตกลงที่พิพาทเข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็น 
ธรรมประเภทใดหรือไม่ และถ้าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมแล้ว ควรจะปรับลดสภาพบังคับลงหรือไม่
เพียงไร จึงจะเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี 

มาตรา 14 บัญญัติให้ผู้ทรงคุณวุฒิหรือผู้เชี่ยวชาญที่ศาลขอให้มาให้ความเห็น 
ได้รับค่าป่วยการ ค่าพาหนะเดินทาง และค่าเช่าที่พัก ตามระเบียบที่กระทรวงยุติธรรมกําหนด โดย
ได้รับความเห็นชอบจากกระทรวงการคลัง ซึ่งน่าจะดําเนินการ กําหนด ระเบียบเรื่องนี้ไว้ให้เรียบร้อย
ก่อนที่พระราชบัญญัตินี้จะมีผลบังคับ คือตั้งแต่วันที่ 15 พฤษภาคม 2541 เป็นต้นไป เพื่อให้ศาล 

                                           
90 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522. (2522 , 4 พฤษภาคม).            
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ทั่วราชอาณาจักรสามารถใช้เครื่องมือช้ินนี้ได้จริงในทางปฎิบัติและสามารถอํานวยความยุติธรรมให้แก่
ประชาชนตามแนวคิดและแนวทางแห่งพระราชบัญญัตนี้ได้ตามที่สังคมคาดหมายไว้91 

 
3.6 หลักการเกี่ยวกับสัญญาไม่เป็นธรรมของต่างประเทศ 
 

3.6.1 ประเทศเยอรมัน 
ศาลเยอรมันยอมรับหลักความศักดิ์สิทธิของเจตนาและเสรีภาพในการทําสัญญา

ตลอดมาจนกระทั่งหลังสงครามโลกครงที่ 2 ได้เริ่มมีแนวคําพิพากษาที่ให้ศาลใช้ดุลพินิจในการเข้า
ควบคุมเนื้อหาของสัญญาที่มีการกําหนดไว้ล่วงหน้าก่อน ในลักษณะสัญญามาตรฐานหรือสัญญา
สําเร็จรูปที่ไม่สอดคล้องกับความยุติธรรมตามสัญญา โดยเฉพาะสิทธและหน้าที่ที่เกิดจากลักษณะของ
สัญญาต่างตอบแทนที่คูส่ัญญาจะต้องผูกมัดระหวา่งกัน ศาลได้วินิจฉัยวางหลักสําคัญที่ไม่มีผลใช้บังคับ
ได้ ถ้าเป็นข้อจํากัดความรับผิดของลูกหนี้ซึ่งเป็นคู่สัญญาที่กําหนดข้อสัญญาไว้ล่วงหน้าในกรณีที่เป็น
ความรับผดิร้ายแรงที่เกิดจากตัวลูกหนี้เองหรือเปน็กรณีที่คาดไว้ล่วงหน้าได้ 

ปัญหาต่างๆ ที่เกิดจากการใช้ข้อสัญญาที่กําหนดไว้ล่วงหน้าก่อนนี้ได้ถูกหยิบ
ยกขึ้นมาโดย Prof. Ludwig Raiser ในปี 1935 ที่ได้สรุปในหนังสือชื่อ The Law of Standard 
Terms of Business ถึงความไม่เพียงพอและเหมาะสมของหลักทั่วไปของกฎหมายสัญญาต่อปัญหา
ของสถานะใหม่ของสัญญาที่เกิดขึ้น และสมควรที่จะมีบทบัญญตัิกฎหมายพิเศษออกมาใช้บังคับปัญหา
ที่นักกฎหมายถกเพียงกันในตอนนั้นคือ เป็นการสมควรหรือไม่ที่จะต้องมีหลักกฎหมายพิเศษสําหรับ
สัญญาลักษณะใหม่ที่เกิดขึ้น หรือควรแต่เพียงแกัไขปรับปรุงเพิ่มเติมบทบัญญัติที่ใช้กับสัญญาทั่วไปใน
ประมวลกฎหมาย ปัญหาการตีความหลักความสงบเรียบร้อย ปัญหาการนําหลักสํารองของกฎหมาย
สัญญาที่บัญญัติถึงสิทธิและหน้าที่ของเจ้าหนี้ลูกหนี้ตามสัญญามาปรับใช้ เมื่อคู่สัญญาไม่ได้ตกลงกันไว้ 
ปัญหาการกําหนดรายละเอียดของข้อสัญญาที่จะมีลักษณะไม่เป็นธรรมนั้น ผู้ร่างกฎหมายจะสามารถ 
กําหนดไว้ได้อย่างครอบคลุมหมดหรือไม่ ปัญหาของขอบเขตของกฎหมายพิเศษที่จะบังคับแก่        
ข้อสัญญาที่กําหนดไว้ล่วงหน้านี้จะใช้กับสัญญาประเภทใดบ้าง จะใช้เฉพาะข้อสัญญาในสัญญาที่ใช้กับ
ผู้บริโภค หรือรวมถึงสัญญาทางการค้าการพาณิชย์ทุกประเภท การดําเนินการร่างกฎหมายใหม่โดย 
 

                                           
91 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522. (2522 , 4 พฤษภาคม).           

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 96 ตอนที่ 72, มาตรา 14. 
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กลุ่มทําขึ้นเสร็จเป็นกฎหมาย ในวนัที่ 9 ธันวาคม 1976 และมีการประกาศใช้เป็นกฎหมาย ตั้งแต่วันที่ 
1 เมษายน 1977 เรียกช่ือกฎหมายฉบับนี้ว่า The Standard Contracts Act92 

กฎหมายฉบับนี้มีบทบัญญัติแบ่งเป็น 5 หมวด หมวดแรก (มาตรา 1-11) บัญญัติ
หลักทั่วไปของสัญญาที่มีลักษณะเป็นเงื่อนไขหรือมาตราฐานทั่วไปที่กําหนดไว้ ล่วงหน้า หมวดที่ 2 
(มาตรา 12) บัญญัติถึงหลักกฎหมายระหว่างประเทศแผนกคดีบุคคล (หลักขัดกันแห่งกฎหมาย) 
หมวดที่ 3 (มาตรา 13-22) บัญญัติถึงกระบวนการพิจารณาคดี หมวดที่ 4 (มาตรา 23 -24) และ 
หมวดที่ 5 (มาตรา 25-30) บัญญัติถึงขอบเขตการใช้กฎหมายฉบับนี้และบทเฉพาะกาล  

หลักการสําคัญที่บัญญัติไว้ในกฎหมายฉบับนี้ หมวดแรกเป็นหมวดที่สําคัญที่สุด
ของกฎหมายฉบับนี้ โดยมีคําจํากัดความในมาตรา 1 ถึงข้อสัญญาที่เป็นเงื่อนไขหรือมาตรฐานทั่วไปใน
สัญญา คือข้อสัญญาที่ทําขึ้นไว้ล่วงหน้าก่อนเพื่อใช้กับสัญญาจํานวนมากไม่จํากัดจํานวนโดยคู่สัญญา
ฝ่ายหนึ่ง เพื่อใช้บังคับกับคู่สัญญาอีกฝ่าย หนึ่งที่เข้ามาผูกพันกับข้อสัญญานั้นในภายหลัง   ข้อสัญญา
ดังกล่าวถือว่าเป็นข้อสัญญาที่เป็นเงื่อนไขทั่วไป หรือข้อสัญญาสําเร็จรูปโดยไม่มีการเจรจาตกลงกันถึง
รายละเอียดต่างๆ ที่กําหนดไว้ระหว่างคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย และข้อสัญญานี้อาจจะอยู่กันคนละส่วน
ของสัญญา หรือเป็นส่วนหนึ่งในสัญญา หรืออาจพิมพ์อยู่ในรูปแบบใดก็ได ้

หลักการตีความ ตามมาตรา 5 กําหนดให้ในกรณีมีข้อสงสัยให้ตีความข้อสัญญา
สําเร็จรูป หรือข้อสัญญามาตรฐานนั้นให้เป็นปรปกัษ์กับคู่สัญญาผู้ที่ทําขึ้น หรือใช้ข้อสัญญานั้น 

มาตรา 9-10-11 เป็นบทบัญญัติแสดงให้เห็นถึงจุดมุ่งหมายของกฎหมาย ฉบับนี้
ที่ต้องการป้องกันผู้ที่ทําหรือผู้ใช้ข้อสัญญาที่เป็นมาตรฐาน หรือข้อสัญญาสําเร็จรูปที่ได้เปรียบ ที่มี
สถานะการต่อรองที่เหนือกว่าเพราะอํานาจเศรษฐกิจ ความรู้ความสามารถที่มากกว่า จึงกําหนดเป็น
แนวทางให้ศาลพิจารณาเห็นถึงลักษณะของข้อสัญญาที่ไม่ควรให้มีผลบังคับไค้ หรือเป็นโมฆะโดยมี
พื้นฐานของหลักสุจริต ข้อสันนิษฐานของกฎหมายในกรณีการทําให้เกิดความได้เปรียบเสียเปรียบ
อย่างไม่เหมาะสม เมื่อมีข้อสัญญาที่มีลักษณะไม่สอดคล้องกับหลักพื้นฐานที่สําคัญตามกฎหมาย หรือ
จํากัดสิทธิ หน้าที่อันเนื่องมาจากสัญญาที่มีลักษณะทําให้หลักพื้นฐานสําคัญของสัญญานั้นถูกทําลาย
ไป 

ลักษณะพิเศษของกฎหมายเกี่ยวกับข้อสัญญาสําเร็จรูปเยอรมัน 
(1) เป็นกฎหมายที่ได้ประมวลลักษณะของข้อสัญญาสําเร็จรูปที่ไม่เป็นธรรม     

ที่ศาลอาจพิพากษาให้เป็นโมฆะ (ตามมาตรา 10) และที่กฎหมายให้ตกเป็นโมฆะ (ตามมาตรา 11) 

                                           
  92 ดาราพร ถิระวัตน์. (2538). กฎหมายสัญญา: สถานะใหม่ของสัญญาปัจจุบันและ
ปัญหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม. กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. น.77. 
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ข้อดีในการบัญญัติถึงลักษณะของข้อสัญญาต่างๆ เช่นนี้คือทําให้ศาลสามารถพิจารณาถึงข้อสัญญา     
ที่กําหนดถึงสิทธิและหน้าที่ ที่จะมีลักษณะที่ไม่เหมาะสม หรือไม่เป็นธรรมในสัญญาว่าจะมีการกําหนด
ในลักษณะใดได้บ้าง แต่อย่างไรก็ดีการบัญญัติกฎหมายของนักกฎหมายยังมีขีดจํากัดที่ว่าถึงอย่างไร   
ก็ไม่สามารถที่จะบัญญัติกฎหมายให้ชัดแจ้งครอบคลุมไค้ทุกปัญหาทุกกรณี เพราะสัญญาแต่ละ
ประเภทจะมีลักษณะพิเศษที่แตกต่างกัน ในที่สุดหลังจากที่มีการประกาศใช้กฎหมายฉบับพิเศษ
ดังกล่าว ศาลเยอรมันก็ยังมีปัญหาในการตีความกฎหมายในเรื่องลักษณะของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม
ที่บัญญัติไว้ในกรณีต่างๆ ว่ามีความหมายและขอบเขตแค่ไหนเพียงไร  

(2) เป็นกฎหมายที่มีกฎหมาย 3 ประเภทรวมอยู่ในฉบับเดียวกัน คือ กฎหมาย
สารบัญญัติ ที่กําหนดถึงสิทธิหน้าที่ของบุคคล กฎหมายวิธีสบัญญัติ ที่กําหนดถึงวิธีพิจารณาคดี         
ที่เกี่ยวกับข้อสัญญาสําเร็จรูป (มาตรา 13) และกฎหมายระหว่างประเทศแผนกคดีบุคคลที่เกี่ยวกับ
การขัดกันแห่งกฎหมาย (มาตรา 12)  

(3) เป็นกฎหมายที่เพิ่มมาตราการบางอย่างพิเศษสําหรับการฟ้องร้องคดีเกี่ยวกับ
ข้อสัญญาสําเร็จรูป กล่าวคือ บุคคลที่จะดําเนินการฟ้องร้องคดีไม่จําเป็นต้องเป็นผู้เสียหายจากข้อ
สัญญาเท่านั้น กฎหมายยังกําหนดให้องค์กร สมาคมที่เป็นนิติบุคคล ซึ่งมีวัตถุประสงค์ในการคุ้มครอง
ผู้บริโภคมีสิทธิร้องขอให้ศาลมีคําสั่งห้ามการใช้หรือแนะนําการใช้ข้อสัญญาสําเร็จรูปที่ไม่เป็นธรรมได้ 
แต่ทั้งนี้สิทธิในการดําเนินคดีขององค์กรหรือสมาคมดังกล่าว มีเพียงร้องขอให้ศาลมีคําสั่งห้ามเท่านั้น 
ไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายที่เกิดจากการใช้ข้อสัญญาสําเร็จรูปที่ไม่เป็นธรรม 

นอกจากนี้ในการดําเนินคดีก่อนที่ศาลจะวินิจฉัยตัดสินชี้ขาด กฎหมายฉบับนี้ยัง
กําหนดให้ศาลต้องฟ้งข้อเท็จจริงจากเจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องควบคุมสัญญาตามที่กฎหมายกําหนดไว้ เช่น
ในกรณีสัญญาประกันภัย ศาลต้องรับฟังข้อเท็จจริงจากเจ้าหน้าที่ที่รับผิดชอบควบคุมสัญญา
ประกันภัย (มาตรา 16) 

กล่าวโดยสรุปจากเนี้อหาสาระของหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับข้อสัญญาที่เป็น 
เงื่อนไขทั่วไป หรือข้อสัญญาสําเร็จรูปของเยอรมันฉบับน้ี มีโดยมุ่งหมายที่จะป้องกันการจํากัดเสรีภาพ
ในการทําสัญญาของคูส่ัญญาฝ่ายหนึง่ และเป็นการคุ้มครองผู้บริโภคที่เป็นคู่สัญญาที่ต้องเข้าทําสัญญา
ที่มีการกําหนดข้อสัญญาไว้ล่วงหน้าก่อน ซึ่งกฎหมายฉบับนี้เป็นผลมาจากการถกเถียงและแรงกระตุ้น
ของนักกฎหมายเยอรมันร่วมกับองค์กร อุตสาหกรรม การพาณิชย์ การประกันภัย การธนาคาร
ตลอดจนองค์กรคุ้มครองผู้บริโภค ที่มองเห็นความจําเป็นต้องมีกฎหมายพิเศษฉบับนี้ จนทําให้รัฐสภา
ของสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมันบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับข้อสัญญาที่เกิดจากสัญญามาตรฐาน หรือ
สัญญาสําเร็จรูปฉบับพิเศษดังกล่าวออกมาใช้บังคับ 
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3.6.2 ประเทศฝรั่งเศส 
นักกฎหมายฝรั่งเศสคนสําคัญๆ ชื่อ Raymond Saleilles เป็นผู้ให้ความสนใจต่อ

สถานะของสัญญาที่มีคู่สัญญาที่มีอํานาจทางเศรษฐกิจเหนือกว่ากําหนดข้อสัญญาฝ่ายเดียวขึ้นผูกพัน 
และได้ให้คําศัพท์เรียกลักษณะสัญญาดังกล่าวขึ้นเป็นครั้งแรกว่า “contrat d’ adhesion” โดย
อธิบายว่าเป็นสัญญาก็เพียงแต่ในนามเท่านั้น นักกฎหมายผู้นี้ได้ชี้ให้เห็นถึงปัญหาที่เกิดขึ้นจากการทํา
สัญญาประเภทนี้แต่ไม่ได้อธิบายถึงมาตรการการแก้ไขปัญหา อย่างไรก็ดี แม้ศาลฝรั่งเศสจะปฏิเสธ
ความคิคที่จะมองว่าสัญญาที่เกิดขึ้นในลักษณะที่ไม่มีการต่อรองเจรจากันนี้ว่าจะไม่ เป็นสัญญา และ   
ไม่กําหนดข้อพิจารณาให้แตกต่างไปจากสัญญาทั่วไป โดยถือว่ายังเป็นสัญญาที่เกิดจากข้อตกลง       
ที่คู่สัญญาทั้งสองต้องผูกมัดปฏิบัติก็ตาม ศาลก็ให้แนวคําวินิจฉัยเกี่ยวกับผลบังคับบางประการที่
เกี่ยวกับ สัญญามาตรฐานหรือสัญญาสําเร็จรูป เช่น ศาลจะปฏิเสธไม่ยอมรับให้ข้อสัญญาในสัญญา
ดังกล่าวมีผลบังคับได้ ถ้าศาลเห็นว่าถู่สัญญาฝ่ายที่เข้าผูกพันต่อข้อสัญญาที่กําหนดไว้ล่วงหน้านั้นไม่ได้
แสดงเจตนายอมรับไว้โดยชัดแจ้ง ศาลตีความโดยยึดหลักเจตนาของคู่สัญญาโดยตีความให้ประโยชน์
คูส่ัญญาที่ยอมรับเอาข้อสัญญาที่กําหนดไว้ล่วงหน้า เป็นต้น 

จะเห็นได้ว่าการยอมรับถึงลักษณะใหม่ที่เกิดขึ้นกับข้อสัญญาในสัญญามาตรฐาน
หรือสัญญาสําเร็จรูปในทางคําพิพากษาของศาลเยอรมันหรือศาลฝรั่งเศส จะมีลักษณะค่อยเป็นค่อยไป
และมีวงจํากัดในการเข้าแก้ไขปัญหาแก่คู่สัญญาที่เสียเปรียบจากการเข้าทําสัญญาดังกล่าว โดยเฉพาะ
ในประเทศฝรั่งเศสนั้นสมาคมผู้บริโภคซึ่งเป็นองค์กรที่มีกําลังต่อรองอย่างมาก ได้เป็นกําลังสําคัญ    
ในการผลักดันให้มีกฎหมายพิเศษ เพื่อคุ้มครองผู้บริโภคในด้านการทําสัญญาที่ปรากฎมีข้อสัญญาที่ไม่
เป็นธรรม คือ กฎหมายเลขที่ 78-23 วันที่ 10 มกราคม 1978 เรื่องการคุ้มครองและการให้ข้อมูลข่าว 
สารแก่ผู้บริโภคผลิตภันฑ์และบริการ โดยเฉพาะหมวด 4 การคุ้มครองผู้บริโภคต่อข้อสัญญาไม่เป็น
ธรรม (มาตรา 35-38) กฎหมายฉบับนี้ถือว่ามีความสําคัญ เพราะเป็นครั้งแรกทีมีกฎหมายเพื่อ
ประโยชน์แก่ผู้บริโภคที่เป็นหลักทั่วไปที่เกี่ยวกับสัญญาทุกประเภท และเป็นชุดเชื่อมต่อของสัญญา
สําเร็จรูปกับการคุ้มครองผู้บริโภค นอกจากนี้ผู้ร่างยังมีจุดประสงค์ให้กฎหมายฉบับนี้เสร็จต่อจากหลัก
กฎหมายสัญญาในประมวลกฎหมายแพ่ง โดยช้ีให้เห็นถึงลักษณะของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม เพื่อให้ 
บทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพ่งใช้บังคับอย่างมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น ผู้ร่างยังคงยึดถือหลักความ 
ศักดิ์สิทธิของเจตนาและหลักเสรีภาพในการทําสัญญาว่าจะต้องมีอยู่ในการทําสัญญา ดังนั้นกฎหมาย
ข้อสัญญาไม่เป็นธรรมฉบับนี้ ผู้ร่างพยายามทําให้เกิดความเสมอภาคในการทําสัญญาบนพื้นฐานของ
หลักความซื่อตรงและให้หลักประกันความมั่นคงแก่คู่สัญญา 

หลักการของกฎหมายข้อสัญญาไม่เป็นธรรมของฝรั่งเศสนี้มีหลักการเหมือนกับ
ของเยอรมัน แตกต่างในแงว่ิธีการให้การคุ้มครอง ลักษณะของสัญญาที่กฎหมายฝรั่งเศสให้การ 
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คุ้มครองคุ้มครอง ไม่เน้นที่ลักษณะของการเป็นสัญญามาตรฐานหรือสัญญาสําเร็จรูปเช่นกฎหมาย
เยอรมัน แต่เน้นที่ลักษณะของบุคคลที่เข้าเป็นคู่สัญญาว่าถ้าเป็นสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างผู้ประกอบ
วิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูปเช่นกฎหมายเยอรมันแค่เน้นที่ลักษณะ
ของบุคคลที่เข้าเป็นคู่สัญญาว่า ถ้าเป็นสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบ
วิชาชีพหรือผู้บริโภคแล้ว เป็นสัญญาที่จะอยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายข้อสัญญาไม่ เป็นธรรม    
(มาตรา 35) โดยไม่จํากัดว่าสัญญานั้น เป็นสัญญาชนิดใด ไม่ว่าจะเป็นสัญญามาตรฐานหรือสัญญา 
สําเร็จรูป หรือสัญญาประเภทอื่นที่มีการเจรจาตกลงก็ตาม ถ้าเป็นสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างบุคคล
ดังกล่าว กฎหมายฉบับนี้จะใช้บังคับพิจารณาว่ามีเนื้อหาของสัญญาที่เกี่ยวกับการ ชําระราคา 
ระยะเวลาในสัญญา การต่ออายุของสัญญา การบอกเลิกสัญญา การปฏิบัติการชําระหนี้ ภาระการรับ
การเสียงภัย ตลอดจนขอบเขตความรับผิด มีลักษณะไม่เป็นธรรมหรือไม่ โดยมีการใช้อํานาจเศรษฐกิจ
อย่างไม่สุจริตของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งอันก่อให้เกิด ความได้เปรียบอย่างเกินควรแล้ว กฎหมายถือว่าเป็น
ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมเป็นข้อสัญญาที่ไม่สมบูรณ์ไม่มีผลบังคับ 

เหตุที่นักกฎหมายฝรั่งเศสไม่จํากัดความหมายของสัญญามาตรฐานหรือสัญญา
สําเร็จรูปในกฎหมายฉบับนี้ เนื่องจากนักกฎหมายเห็นว่าลักษณะของสัญญาดังกล่าวไม่ตายตัวและ
เป็นการลําบากที่จะกําหนดลักษณะเฉพาะออกมาได้ เพราะลักษณะของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมอาจ
อยู่ในรูปแบบของสัญญาประเภทดก็ได้ และอยู่ในเอกสารชนิดใดก็ได้โดยไม่จํากัดวัตถุแห่งหนี้และ
ประเภทของทรัพย์ที่เข้ามาเกี่ยวข้อง 

องค์กรที่จะเข้ามาเกี่ยวข้องในการพิจารณาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามกฎหมาย
ฝรั่งเศสฉบับนี้ใช้ “คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรม” ซึ่งเป็นหน่วยงานใน Conseil d’Etat ซึ่ง   
มีองค์ประกอบของคณะกรรมการจากบุคคลฝ่ายต่างๆ เช่น ตุลาการ ที่ปรึกษากฎหมาย ตัวแทนฝ่าย
บริหาร ตัวแทนสมาคมคุ้มครองผู้บริโภค และผู้ประกอบวิชาชีพ รวมทั้งหมด 15 คน (มาตรา 36)    
ทําหน้าที่พิจารณาเนื้อหาของสัญญาที่ทําระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือ
ผู้บริโภค เมื่อมีคําร้องมาจากหน่วยงานของรัฐ สมาคมคุ้มครองผู้บริโภค หรือสมากมผู้ประกอบวิชาชีพ
ให้พิจารณา แล้วว่าเป็นข้อสัญญาไม่เป็นธรรม คณะกรรมการชุดนี้มีอํานาจทําเป็นข้อเสนอให้ยกเลิก 
หรือแก้ไขข้อสัญญาที่มีลักษณะไม่เป็นธรรม และประกาศเป็นกฎหมายเพื่อให้สาธารณชนทราบ
ตัวอย่างเช่น กฎหมายเลขที่ 78-464 วันที่ 28 มีนาคม 1978 ลักษณะของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม    
ที่คณะกรรมการได้พิจารณาถึงเนื้อหาของสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบ
วิชาชีพหรือผู้บริโภคดังนี ้

(1) ในสัญญาชื้อขายที่มีวัตถุประสงค์ในการยกเลิกหรือลดสิทธิในการชดใช้
ค่าเสียหายให้แก่คู่สัญญา ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายผู้ประกอบวิชาชีพไม่ปฎิบัตการชําระหนี้ตามสัญญา 
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(2) กรณีข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมในข้อสัญญาที่กําหนดให้คู่สัญญาฝ่ายผู้ประกอบ
วิชาชีพ มีสิทธิแก้ไขเปลี่ยนแปลงฝ่ายเดียวเกี่ยวกับลักษณะของทรัพย์สินที่จะส่งมอบ หรือบริการ     
ที่จะต้องดําเนินการให ้

(3) กรณีที่ข้อสัญญาที่คู่สัญญาฝ่ายผู้ประกอบวิชาชีพไม่อาจประกันความรับผิด
ตามสัญญาที่มีการส่งมอบของหรือให้บริการที่ไม่ชัดแจ้ง 

นอกจากนี้กฎหมายฉบับนี้ยังกําหนดโทษปรับในกรณีที่มีการใช้ข้อสัญญา         
ที่คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรมได้ประกาศแจ้งว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 

กฎหมายฉบับที่ 2 วันที่ 22 ธันวาคม 1987 ได้กําหนดข้อสัญญามาตรฐาน 
สําหรับสัญญาให้ประกันและบริการภายหลังการชื้อขายเกี่ยวกับอุปกรณ์ไฟฟ้าภายในบ้าน นอกจากนี้
คณะกรรมการข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมยังได้ทําประกาศเกี่ยวกับเนื้อหาของสัญญาของผู้บริโภค 30 
รายการ ที่แนะนําให้ผู้ประกอบธุรกิจและสมาคมทางการค้าควรใช้ในสัญญา นอกจากนี้ยังมีกฎหมาย
ฉบับล่าสุด คือ กฎหมายฉบับที่ 5 มกราคม 1988 ที่กําหนดให้องค์กรผู้บริโภคมีสิทธิขอให้ศาลสั่งห้าม
การใชค้ําที่มีความหมายพิเศษในสัญญาธุรกิจสําเร็จรูปกับผู้บริโภค 

การที่กฎหมายสัญญาไม่เป็นธรรมของฝรั่งเศสเพิ่มองค์กรฝ่ายบริหารเข้ามาช่วย
พิจารณาเกี่ยวกับข้อสัญญาไม่เป็นธรรมอีกองค์กรหนึ่งนอกจากศาล ทั้งนี้เพื่อแก้ไขเยียวยาให้การ
คุ้มครองทั้งแต่ต้นที่มีการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม และเป็นการให้ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้ที่จะทําสัญญา
ว่าข้อสัญญาลักษณะใดที่จะเข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมใช้บังคับไม่ได้ เป็นการแก้ไขปัญหา 
ทั้งแตต้่นเหตุ โดยไม่จําเป็นต้องรอให้เกิดเป็นกรณีข้อพิพาทระหว่างคู่สัญญาในชั้นศาล93  

จากตัวอย่างกฎหมายพิเศษที่เกี่ยวกับข้อสัญญาไม่เป็นธรรมทั้งของเยอรมัน และ
ของฝรั่งเศส ซึ่งมีหลักการและเหตุผลของกฎหมายเดียวกัน คือมีจุดมุ่งหมายบังคับแก่ข้อสัญญาไม่เป็น
ธรรม ที่เกิดจากคู่สัญญาที่ใช้อํานาจเศรษฐกิจที่เหนือกว่าได้กําหนดข้อสัญญาที่ก่อให้เกิดความ
ได้เปรียบอย่างเกินควร เป็นสัญญาที่ไปจํากัดสิทธิของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งที่เข้ามาร่วมทําสัญญา โดย
ไม่มีอํานาจต่อรองได้ เป็นการเข้าควบคุมเนื้อหาสาระของข้อสัญญาให้เกิดความเหมาะสม 

 
 
 
 
 

                                           
  93 เพิ่งอ้าง, น.83. 
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3.6.3 ประเทศสหรัฐอเมริกา 
ประเทศสหรัฐอเมริกายังไม่มีบทบัญญัติกฎหมายเฉพาะที่จะใช้ควบคุมสัญญา

สําเร็จรูป ดังนั้นตั้งแต่เริ่มต้นมาจนปัจจุบัน ศาลแห่งประเทศสหรัฐอเมริกาจึงเป็นผู้ค้นหาวิธีการต่างๆ 
มาแก้ไขปัญหาความไม่เป็นธรรมที่เกิดจากการใช้สัญญาสําเร็จรูป ในตอนแรกศาลได้ใช้หลักสัญญาที่มี
อยู่เดิมแก้ไขปัญหาดังกล่าว หลักสัญญาที่มีอยู่ถูกตีความอย่างเสรีเพื่อให้เหมาะสมแก่คดี หลักสัญญา
ที่ว่านี้อ้างถึงแนวความคิดต่างๆ เช่น ไม่มีความยินยอมร่วมกัน (lack of mum assent) ไม่มีการ    
ต่างตอบแทนกัน  ( lack of mutuality) ความล้ม เหลวของการต่ างตอบแทน ( failure of 
consideration) ข้อบกพร่องในการก่อให้เกิดสัญญา (defects in formation of the contract) 
ความสงบเรียบร้อยของประชาชน (public policy) และการตีความสัญญา (construction) เป็นต้น 
แต่เนื่องจากหลักสัญญาที่มีอยู่เดิมซึ่งศาลนํามาแก้ไขปัญหานั้นมีขอบเขตการใช้ที่จํากัด ดังนั้นศาล
อเมริกาจึงค้นหาวิธีแก้ไขปัญหาด้วยวิธีอื่นๆ และเนื่องจากมีการร่าง Uniform Commercial Code94 
ขึ้ น  ซึ่ ง ใ นมาตรา  2  - 3 02  ของประมวลดั ง กล่ า ว  ได้ บ รรจุ หลั กความ ไม่ มี ม โนธรรม 
(unconscionability) อันเป็นหลักที่ไช้แก้ไขปัญหาความไม่เป็นธรรมที่เกิดจากการใช้สัญญาสําเร็จรูป
เอาไว้ ศาลจึงได้นําเอาหลักความไม่มีมโนธรรม ที่ปรากฎในมาตรา 2 - 302 ไปใช้เพื่อเสริมหลัก       
ที่มีอยู่เดิม 95 หลักกฎหมายต่างๆ ที่ศาลแห่งประเทศสหรัฐอเมริกานํามาใช้เพื่อแก้ปัญหาการใช้สัญญา
สําเร็จรูป คือ 

(1) หลักไม่มีความยินยอมร่วมกัน 
ต้องมีการแสดงออกซึ่งการแลกเปลี่ยนความยินยอมระหว่างกัน การแสดงออก

ดังกล่าวต้องเห็นพ้องต้องกันทั้งสองฝ่าย อาจกล่าวไต้ว่าความยินยอมร่วมกัน คือ การพบกันของจิตใจ
ของคู่สัญญา แต่ถ้าคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งไม่ได้อ่านหรือเข้าใจข้อความที่เป็นลายลักษณ์อักษรเช่นนี้ ไม่ถือ
ว่ามีการพบกันของจิตใจหรือมีความยินยอมร่วมกัน แม้กระนั้นคู่สัญญาฝ่ายนั้นก็ต้องผูกพันตามสัญญา 
ถ้าคู่สัญญาไม่มีเหตุที่จะร้องได้ว่าคู่สัญญาของตนไม่ได้อ่านหรือเข้าใจสัญญา อย่างไรก็ตามที่กล่าว
มาแล้วนั้นเป็นกฎเกณฑ์ดั้งเดิม แต่ในปัจจุบันมีการใช้สัญญาสําเร็จรูปกันมากและโดยภาพของสัญญา
สําเร็จรูปนี้เองคู่สัญญามักจะไม่มีโอกาสอ่านสัญญา ดังนั้นในการพิจารณาเง่ือนไขการพบกันของจิตใจ 

                                           
94 Wikipedia. (n.d). Uniform commercial code. Retrieved November 30, 

2018 from https://en.wikipedia.org/wiki/Uniform_Commercial_Code. 
  

95 วิชัย จิตตปาลกุล. (2531). สัญญาสําเร็จรูป : ศึกษาเปรียบเทียบเพื่อการแก้ไข
ปัญหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม. (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต). กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์.      
น.107. 
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หรือเงื่อนไขของความยินยอมร่วมกันจึงต้องตีความไปในทางที่เป็นปรปักษ์ต่อคู่สัญญาที่เป็นฝ่ายร่าง
สัญญาสําเร็จรูป ศาลในหลายคดีได้ตัดสินว่าเมื่อข้อสัญญาที่น่าแปลกใจและไม่สมเหตุผลใส่ไว้ในสัญญา
สําเร็จรูปจะไม่มีผลบังคับ เพราะไม่มีความยินยอมในข้อสัญญาดังกล่าว ตัวอย่างคดีที่ตัดสินไว้  เช่น   
ในคดี Joseph V.Sears Roebuch & Co. โจทก์สั่งซื้อสินค้าชนิดหนึ่งจากบริษัทจําเลยในหนังสือคู่มือ
การใช้สินค้าของบริษัทจําเลย มีข้อจํากัดความรับผิดชอบของบริษัทจําเลย ศาลวินิจฉัยว่า ข้อจํากัด
ความรับผิดในหนังสือคู่มือการใช้สินค้านั้นไม่มีผลบังคับเพราะโจทก์มิได้รู้เห็นกับข้อจํากัดความรับผิด
น้ีด้วย 

(2) หลักไม่มีการต่างตอบแทน 
การต่างตอบแทนกันในหนี้โดยทั่วไป หมายถึงการที่คู่สัญญาแต่ละฝ่ายในสัญญา

ต้องอยู่ภายใต้หน้าที่ตามกฎหมายต่ออีกฝ่ายหนึ่ง (เว้นแต่จะไต้กําหนดไว้เป็นอย่างอื่น) การก่อให้เกิด
สัญญาต้องมีการต่อรองซึ่งการต่อรองต้องมีการต่างตอบแทน แต่ละฝ่ายให้คํามั่นและต่างก็เป็นลูกหนี้
ซึ่งกันและกัน อย่างไรก็ตามบางครั้งมีการใช้หลักการต่างตอบแทนกันในหนี้ไปในทางที่หมายถึง     
การมีการต่างตอบแทนที่เพียงพอแม้ว่าคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งไม่ได้ให้คํามั่น แต่มีการให้ค่าตอบแทนซึ่งเป็น
การต่างตอบแทนกัน (Executed Consideration) ก็ถือได้ว่าคู่สัญญามีการต่างตอบแทนที่เพียงพอ 
ศาลในหลายคดีได้ใช้หลักไม่มีการต่างตอบแทนกันในหนี้เป็นเหตุผลในการวินิจฉัยว่าสัญญาไม่ได้ทําขึ้น
ในเมื่อปรากฎว่าโจทก์ไม่ได้ให้คํามั่นใดๆ แก่จําเลย 

หลักไม่มีการต่างตอบแทนกันในหนี้เป็นหลักอีกอันหนึ่งที่ใช้แก้ไขปัญหาความไม่
เป็นธรรมในการใช้สัญญาสําเร็จรูปและหลักนี้มักใช้กับสัญญาสําเร็จรูประหว่างผู้แทนจําหน่ายกับ
ผู้ผลิต ตัวอย่างคดีที่ตัดสินไว้เช่น ในคดี American Agri. Chem. Co. V. Kennedy & Crawford 
ข้อเท็จจริงฟังได้ว่าบริษัทจําเลยทําสัญญาจัดส่งปุ๋ยเคมีให้แก่บริษัทโจทก์ สัญญานี้เป็นสัญญาสําเร็จรูป 
ความข้อหนึ่งในสัญญามีว่าจําเลยมีสิทธิที่จะเลิกสัญญาเมื่อใดก็ได้ ศาลวินิจฉัยว่าสัญญานี้ไม่มีผลบังคับ 
เพราะผู้แทนจําหน่ายจําเลยมิได้ยอมรับข้อกําหนดนี้และเพราะสัญญานี้เป็นสัญญาที่อาจสิ้นสุดได้ ตาม 
อําเภอใจของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง เนือ่งจากตามความเป็นจริงแล้วผู้ผลิตไม่มีสิทธิที่จะเลิกสัญญาได้
ตามอําเภอใจ ในเรื่องนี้ศาลเคร่งครัดมากและเห็นว่าการเลิกสัญญานั้นจะต้องเป็นไปโดยสุจริตและ
สมเหตุสมผล 

(3) หลักความล้มเหลวของการต่างตอบแทน 
การที่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งให้คํามั่นว่าจะปฏิบัติการอย่างใดอย่างหนึ่งให้แก่ คู่สัญญา

อีกฝ่ายหนึ่ง โดยคู่สัญญาฝ่ายหลังให้คํามั่นว่าจะปฏิบัติการอย่างใดอย่างหนึ่ง ตอบแทนแก่คู่สัญญาฝ่าย
แรก แต่ปรากฎว่าคู่สัญญาฝ่ายหลังนี้ละเลยที่จะปฏิบัติการตอบแทน เราเรียกกรณีดังกล่าวว่าเป็นการ
ล้มเหลวของการต่างตอบแทน ความล้มเหลวดังกล่าวเป็นข้อแกัตัวที่คู่สัญญาอีกฝ่ายจะยกขึ้นเป็นข้อ 
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ปฏิเสธที่จะปฏิบัติตามคํามั่นของตนเองและเป็นเหตุผลอันหนึง่สําหรับการบังคับให้กลับสืนสู่สภาพเดิม 
ถ้าคู่สัญญาฝ่ายนั้นได้ปฏิบัติตามคํามั่น 

(4) หลักข้อบกพร่องในการกอ่ให้เกิดสัญญา 
วิธีการหนึ่งที่ศาลพยายามจะบรรเทาความเสียหายของคู่สัญญา คือการสร้าง

หลักเกณฑ์ประการหนึ่งขึ้นมาที่เกี่ยวเนื่องกับการก่อให้เกิดสัญญา หลักเกณฑ์นี้เป็นกรณีที่คู่สัญญานั้น
ผูกพันธ์ตามสัญญาที่ทั้งสองฝ่ายได้ทําขึ้นแล้ว ต่อมาฝ่ายหนึ่งได้ส่งเอกสารให้อีกฝ่ายหนึ่ง เอกสารนั้น
อาจอยู่ในรูปหนังสือรับรองรายการแสดงรายละเอียดสินค้าซึ่งในเอกสารเหล่านี้จะมีข้อความจํากัด
ความรับผิดของผู้ขายไว้ ซึ่งถ้าเป็นเช่นนั้นศาลจะวินิจฉัยว่า ข้อจํากัดความรับผิดนี้ไม่เป็นส่วนหนึ่งของ
สัญญา ตัวอย่างใน คดี Celanese Corp. of America V. John Clarklndustries, Inc. ศาลวินิจฉัย
ว่าข้อจํากัดความรับผิดของผู้ผลิตสินค้าที่ใส่ไว้ในหนังสือรับรองที่ส่งให้แก่ลูกค้าหลังจากสัญญาลงนาม
แล้วนั้น ไม่ถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของสัญญา 

(5) หลักความสงบเรียบร้อยของประชาชน 
บางครั้งศาลใช้หลักความสงบเรียบร้อยของประชาชน เพื่อทําให้ข้อกําหนดอันไม่

เป็นธรรมในสัญญาสําเร็จรูปไม่มีผลบังคับในคดี ที่ศาลใช้หลักดังกล่าวในการตัดสินนั้นบางคดีศาล      
ก็อ้างหลักนี้ไว้ชัดแจ้ง ในบางคดีจําต้องพิเคราะห์จากรูปคดี และเหตุผลที่ศาลอ้างประกอบจึงจะชี้ได้ว่า 
ศาลได้อาศัยหลักดังกล่าวในการตัดสินคดีที่ศาลใช้หลักความสงบเรียบร้อยของประชาชนเพื่อต่อต้าน
สัญญาสําเร็จรูปที่ไม่เป็นธรรมที่ใช้อ้างอิงในตําราต่างๆ บ่อยครั้งคือ คดี Henningsen V. Bloomfield 
Motors Inc. ข้อเท็จจริงมีว่า Henningsen ซื้อรถยนต์คันหนึ่งจากผู้แทนจําหน่ายคนหนึ่งและได้ลงชื่อ
ในสัญญาโดยไม่ได้อ่านข้อกําหนดต่างๆ ที่พิมพ์ไว้ด้านหลังของสัญญา ข้อกําหนดดังกล่าวข้อหนึ่งระบุ
ว่า “ผู้ผลิตและผู้แทนจําหน่ายไม่รับประกันในเรื่องต่างๆ ไม่ว่าโดยชัดแจ้งหรือโดยปริยาย ยกเว้นการ
เปลี่ยนอะไหล่แทนอะไหล่ที่ชํารุดบกพร่องทั้งนี้ภายใน 90 วัน นับแต่วันซื้อหรือภายในระยะทาง 
4,000 ไมล์ ที่รถวิ่งไป” ปรากฎว่า นาง Henningsen ภริยาของนาย Henningsen เจ้าของรถยนต์
ได้รับบาดเจ็บขณะขับรถยนต์คันดังกล่าวซึ่งเป็นรถ Plymouth รุ่นปี 1955 อุบัติเหตุครั้งนี้เกิดจาก
เกียร์ของพวงมาลัยแตก นายและนาง Henningsen จึงฟ้องผู้แทนจําหน่ายและผู้ผลิต (Chrysler 
Corperation) เรียกค่าเสียหาย จําเลยให้การต่อสู้ว่าข้อกําหนดของสัญญาซึ่งเป็นสัญญาสําเร็จรูป
จํากัดความรับผิดในการทําผิดข้อรับประกันไว้ แต่การเปลี่ยนอะไหล่แทนอะไหล่ที่ชํารุ ดบกพร่อง    
ศาลกล่าวว่า ข้อจํากัดนิติสัมพันธ์ในการชื้อขายสินค้าจะเปลี่ยนแปลงแก้ไขหลักกฎหมายได้ต่อเมื่ อ
ภาวะการตลาดเป็นปกติ กล่าวคือ เมื่อผู้ผลิตและผู้ซื้อมาพบกันโดยมีอํานาจการต่อรองที่เท่าเทียมกัน 
สินค้าไม่มีความซับช้อนและผู้ผลิตสามารถแนะนําให้ผู้ซื้อตรวจตราสินค้าเพื่อประเมินคุณภาพ และ 
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ศาลกล่าวอีกตอนหนึ่งว่า “หนี้ของผู้ผลิตไม่ควรจะอาศัยนิติสัมพันธ์เพียงอย่างเดียว หนี้ของผู้ผลิตควร
จะต้องเป็นไปตามความต้องการของความยุติธรรมทางสังคม (The demands of social justice) 
ด้วย ศาลได้ปฏิเสธข้อกําหนดจํากัดการรับประกันในสัญญาโดยกล่าวว่า “ความรู้สึกสํานึกโดย  
สัญชาติญาณแห่งความยุติธรรมเรียกร้องให้ต่อต้านการต่อรองดังกล่าว” และตัดสินว่าข้อกําหนด
ดังกล่าวเป็นโมฆะเพราะขัดต่อความสงบเรียบร้อยของประชาชนและให้จําเลยชดใช้ค่าเสียหาย       
แก่โจทก์ 

(6) หลักการตีความสัญญา 
การใช้หลักต่างๆ เพื่อคุ้มครองคู่สัญญาที่อ่อนแอกว่าในสัญญาสําเร็จรูป จํากัดไว้

แต่พฤติการแวดล้อมเฉพาะเรื่อง เช่น หลักความล้มเหลวของการต่างตอบแทนกัน ไม่สามารถใช้กับคดี
ที่สินค้าที่ซื้อขายมีความชํารุดบกพร่องเล็กน้อย ศาลจึงให้หลักการตีความสัญญาควบคุมสัญญา
สําเร็จรูปแทน หลักการตีความสัญญาที่ศาลใช้ในการควบคุมสัญญาสําเร็จรูปมีดังนี้ 

หลักนี้กล่าวว่า ถ้าสัญญาที่ เป็นลายลักษณ์อักษรบรรจุคําหรือวลีซึ่งอาจมี
ความหมายที่สมเหตุผลได้ 2 นัย นัยหนึ่งเป็นคุณแก่ฝ่ายหนึ่ง อีกนัยหนึ่งเป็นคุณแก่อีกฝ่ายหนึ่ง หลักนี้
ให้ตีความไปในทางที่เป็นคุณแก่ฝ่ายที่ร่างสัญญาให้น้อยที่สุด หลักนี้จะเป็นประโยชน์แก่ฝ่ายที่มีอํานาจ
ต่อรองน้อยกว่าซึ่งมีทางเลือกข้อสัญญาน้อย หรือไม่มีทางเลอืกเลย นอกจากจะต้องรับข้อสัญญาที่ฝ่าย
ซึ่งมีอํานาจต่อรองสูงกว่าร่างขึ้น อย่างไรก็ตามหลักนี้ใช้อ้างโดยทั่วไปในเรื่องต่างๆ ที่ไม่ไ ด้แสดงถึง
ความไม่เท่าเทียมกันของอํานาจการต่อรองระหว่างคู่สัญญา การตีความสัญญาสําเร็จรูปโดยอาศัยหลัก 
the contra proferentem rule นั้น ศาลได้วินิจฉัยเป็นแนวทางไว้ดังนี้ 

ศาลจะแบ่งข้อรับประกัน (Warranty) ออกเป็น 2 ส่วน คือ ข้อรับประกันทั่วไป 
(General Warranty) และ ข้อรับประกันเฉพาะ (Specific Warranty) และถือว่าข้อยกเว้นหรือจํากัด
ความรับผิดให้อ้างได้เมื่อมกีารทําผิดข้อรับประกันเฉพาะเท่านั้น 

ศาลจะแยกความแตกต่างของข้อรับประกันต่างๆ ออกเป็นข้อรับประกันโดย
ปริยาย (Implied Warranties) กับข้อรับประกันโดยชัดแจ้ง (Express Warranties) และจํากัดการใช้ 
ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดไว้เพียงอันใดอันหนึ่ง ดังนั้น ในหลายคดีข้อยกเว้นความรับผิดจึงถูก
ตีความว่ายกเว้นเพียงข้อรับประกันโดยชัดแจ้งเท่านั้น แต่ไม่ยกเว้นข้อรับประกันโดยปริยายว่าสินค้า   
มีความเหมาะสมกับวัตถุประสงค์เฉพาะของผู้ซื้อ ตัวอย่างเช่น ในคดี Hardy V. General Motors 
Acceptance Corp. ศาลวินิจฉัยว่า ข้อกําหนดในสัญญาที่ระบุว่าผู้ขายไม่รับประกันนั้น มีความหมาย 
คลุมเครือและศาลตีความว่าเป็นการยกเว้นเฉพาะข้อรับประกันโดยชัดแจ้งเท่านั้น 
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การพรรณนาสินค้าที่ชื้อขายลบล้างข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิด วิธีการ
ตีความสัญญาอีกประการหนึ่งที่ใช้แก้ไขข้อยกเว้น หรือจํากัดความรับผิดอันไม่เป็นธรรมที่ปรากฎอยู่ใน
สัญญาสําเร็จรูป วิธีนี้ถือว่าการพรรณาสินค้าที่ซื้อขายลบล้างข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดกว้างๆ  
(7) หลักความไม่มีมโนธรรม 

หลักสัญญาที่มีอยู่เดิมที่ศาลใช้ในการแก้ไขปัญหาสัญญาสําเร็จรูปที่ไม่เป็นธรรม
นั้นมีขอบเขตการใช้ที่จํากัดและไม่สามารถแก้ไขปัญหาได้ และเครื่องมือที่ใช้ขัดขวางสัญญาสําเร็จรูป  
ที่ไม่เป็นธรรมได้ร่างขึ้นใน มาตรา 2-302 ของ Uniform Commercial Code (UCC.) ร่างขึ้นในช่วง
ทศวรรษที่ 1940 ถึงต้นทศวรรษที่ 1950 และต้นฉบับทางการฉบับแรกของประมวลนี้ได้ประกาศ
โฆษณาในปี ค.ศ.1952 ประมวลนี้ หลังจากการยอมรับอย่างเป็นทางการในการผนวกหลักความไม่มี
มโนธรรมไว้ใน UCC. หลักนี้ก็มั่นคงขึ้นเนื่องจากมีการนําเอามาใส่ไว้ใน The Restatement 
(Second) of Contracts แ ล ะ ใ น  Uniform Consumer Credit Code (UCCC.) Uniform 
Commercial Code (UCC.) เป็นจุดเริ่มต้นในการพัฒนาหลักความไม่มีมโนธรรม หลักสําคัญใน 
UCC. คือ “ถ้าศาลพบว่าสัญญาหรือข้อสัญญาใดไม่มีมโนธรรมในขณะทําสัญญา ศาลอาจปฏิเสธที่จะ
บังคับใช้สัญญา หรืออาจบังคับใช้ส่วนที่เหลือของสัญญาโดยไม่มีข้อสัญญาที่ไม่มีมโนธรรม หรืออาจ
จํากัดการใช้ข้อสัญญาใดที่ไม่มีมโนธรรมเพื่อหลีกเลี่ยงผลใดๆ ที่ไม่มีมโนธรรม” เช่น ข้อสัญญาที่
กําหนดราคาสินค้าไว้สูงเกินไป ข้อยกเว้นการรับประกัน ข้อยกเว้นการเยียวยา ข้อสัญญากําหนดการ
เร่งชําระหนี้ ข้อสัญญาที่กําหนดการสิ้นสุดของสัญญา ข้อสัญญา กําหนดการสละข้อต่อสู้ ข้อสัญญา
กําหนดการละเว้นที่จะเรียกเอาค่าเสียหายในการชําระหน้ีล่าชา้ 

“เมี่อมีการร้องขอหรือปรากฎต่อศาลว่าสัญญาหรือข้อสัญญาใดที่ว่านั้นอาจไม่มี
มโนธรรม คู่สัญญาต้องมีโอกาสตามสมควรที่จะเสนอพยานหลักฐานเกี่ยวกับสภาพแวดล้อม 
วัตถุประสงค์ของผลทางการค้า เพื่อช่วยศาลในการวินิจฉัย” 

สรุป ในยุคก่อนมี Uniform Commercial Code ศาลได้ใช้วิธีการโดย 
ทางอ้อมชนิดต่างๆ เพื่อแก้ไขความไม่เป็นธรรมในสัญญาสําเร็จรูป แต่วิธีต่างๆ นั้นก็มีขอบเขตที่จํากัด 
และไม่มีวิธีใดแก้ไขข้อกําหนดอันไม่เป็นธรรมไโดยตรง จึงได้มีการร่าง Uniform Commercial Code 
ขึน้ ในมาตรา 2-302 ของประมวลดังกล่าว ซึ่งบรรจุหลักความไม่มีมโนธรรม (conscionability) 
 อันเป็นหลักที่ใช้แก้ปัญหาความไม่เป็นธรรมที่เกิดจากสัญญาสําเร็จรูป 
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3.6.4 ประเทศอังกฤษ 
ประเทศอังกฤษได้พยายามนําวิธีการต่างๆ มาช่วยในการแก้ไขปญัหา สัญญาสําเร็จ 

รูปที่มีผลมาจากข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิด รัฐสภาอังกฤษเองเห็นว่าวิธีการต่างๆ ที่ศาลนํามาใช้
นั้นยังล่าช้าและไม่เพียงพอ รัฐสภาอังกฤษจึงออกกฎหมายมาเพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าว ข้อจํากัดผล
ของข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดส่วนใหญ่บรรจุอยู่ใน The Unfair Contract Terms Act 1977 
และมีกฎหมายอีกฉบับหนึ่งที่ให้อํานาจฝ่ายบริหารเข้าไปควบคุมการใช้ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับ
ผิด คือ The Fair Trading Act 1973 

1. The Unfair Contract Terms Act 1977 
คณะกรรมการกฎหมาย (Law Commission) ได้เสนอรายงาน 2 ฉบับ คือ ฉบับ

แรกเมื่อวันที่ 20 กรกฎาคม ค.ศ.1969 เรื่องข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดในสัญญา และฉบับที่สอง
เมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม ค.ศ.1975 เรื่องข้อกําหนดยกเว้นหรือจํากัดหน้าที่หรือหนี้ตามกฎหมาย 
หลังจากนั้นรัฐสภาอังกฤษได้ออกพระราชบัญญัติฉบับนี้ The Unfair Contract Terms Act 1977   
มีผลใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 1 กุมภาพันธ์ ค.ศ. 1978 วัตถุประสงค์ของประราชบัญญัติฉบับนี้คือ การ
จํากัดสิทธิในการอ้างข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดในบางสถานการณ์  พระราชบัญญัติฉบับนี้        
ใช้เทคนิค 2 ประการ ในการควบคุมการอ้างข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิด เทคนิคอันแรกคือการ 
ห้ามอย่างเด็ดขาดไม่ให้ใส่ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิด บางประการไว้ในสัญญา เทคนิคอันที่สอง 
คือการทดสอบความสมเหตุสมผล (test of reasonableness) ของข้อยก เว้นหรือจํากัดความรับผิด
บางอัน พระราชบัญญัตินี้แบ่งออกเป็น 3 ส่วน 

(1) ข้อกําหนดที่ไม่มีผลบังคับตามกฎหมาย ตามพระราชบัญญัตินี้ ความพยายาม
ที่จะยกเว้น หรือจํากัดความรับผิดไม1มีผลบังคับสินเชิง ในกรณีต่อไปนี ้

ความรับผิดในความประมาทเลินเล่อที่ทําให้บุคคลอื่นถึงตาย หรือบาดเจ็บแก่กาย 
ในมาตรา 2 (1) ห้ามบุคคลยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของตนเพื่อความตายหรือการบาดเจ็บแก่กาย
ที่มีผลมาจากความประมาทเลินเล่อ โดยการอ้างข้อสัญญาใดๆ หรือประกาศแจ้งแก่บุคคลทั่วไปหรือ
บุคคลเฉพาะเจาะจง ในกรณีที่เกี่ยวกับการละเลยหน้าที่ หรือฝ่าฝืนหนี้ใดๆ ไม่ใช่สาระสําคัญว่าการ
ละเลย หรือการฝ่าฝนืจะเกิดขึ้นโดยจงใจหรือไม่ หรือว่าความรับผิดเพือ่การนั้นเกิดขึ้นโดยตรงจากการ
กระทํา ของตนเองหรือจากการกระทําของผู้อื่นแต่บุคคลนั้นต้องรับผิด ดังนั้นนายจ้างจึงไม่อาจยกเว้น
หรือจํากัดความรับผิดของตนเองจากการกระทําความผิดของลูกจ้าง 
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คํารับรองสินค้าเพี่อผู้บริโภค ในมาตรา 5 เกี่ยวกับข้อกําหนด ในคํารับรองสินค้า
เพี่อผู้บริโภคที่โดยปรกติเป็นประเภทที่จัดหาเพี่อการอุปโภคหรือบริโภคส่วนตัว มาตรา 5 (2)        
ให้คําจํากัดความคําว่า “คํารับรอง” หมายถึงคํามั่นหรือการประกันเป็นหนังสือว่าความชํารุดบกพร่อง
ของสินค้าจะได้รับการแก้ไขให้คืนดีด้วยการเอาสินค้าใหม่ทั้งหมดหรือบางส่วนมาแทนหรือด้วยการ
ซ่อมแซม การใช้ค่าสินไหมทดแทนเป็นตัวเงินหรือด้วยวิธีอื่น มาตรา 5 (1) ระบุห้ามบุคคลใดยกเว้น
หรือจํากัดความรับผิดเพื่อความสูญหายหรือความเสียหายเนื่องจากความชํารุดบกพร่องในสินค้า
ระหว่างการใช้ประโยชน์ โดยการอ้างถึงข้อสัญญาหรือประกาศแจ้งใดๆ ที่ใส่ไว้ในหรือที่ใช้โดยการอ้าง
ถึงคํารับรองสินค้า ในเมื่อความชํารุดบกพร่องเกิดจากความประมาทเลินเล่อของบุคคลที่เกี่ยวข้องกับ
การผลิตหรือการจําหน่ายสินค้า มาตรา 5 (1) (ก) ระบุว่าสินค้า ถือว่าอยู่ในระหว่างการใช้ประโยชน์ 
เมื่อบุคคลกําลังใช้สินค้าหรือมีสินค้าอยู่ในความครอบครองของตนเพื่อการใช้ประโยชน์ มิใช่มีไว้เพื่อ
วัตถุประสงค์ทางธุรกิจ เช่น ถ้าสินค้าเป็นรถยนต์ก็ต้องได้ความว่าความเสียหายเกิดขึ้นเนื่องจากความ
ชํารุดบกพร่องในรถยนต์ขณะที่เจ้าของรถยนต์ขับรถยนต์อยู่ หรือขณะที่จอดไว้ในบ้าน แต่ถ้ามีรถยนต์
ไว้ในครอบครองเพื่อวัตถุประสงค์ทางธุรกิจ เช่นมีไว้เพื่อขาย เช่นนี้ไม่อยู่ไนบังคับของ มาตรา 5 (1) 
ผู้ผลิตหรือผู้จําหน่ายยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดในกรณีดังกล่าวได ้

การใช้ มาตรา 5 ถูกจํากัดอย่างยิ่ง เพราะว่ามาตรา 5 กล่าวถึงการห้ามยกเว้น
หรือจํากัดความรับผิดในการฝ่าฝืนข้อกําหนดในคํารับรองสินค้าเพื่อผู้บริโภค แต่ความจริงแล้วผู้ผลิต
และผู้จําหน่ายสินค้าไม่ได้ถูกบังคับให้ต้องทําคํารับรองสินค้า ดังนั้น ถ้าผู้ผลิตและผู้จําหน่ายสินค้า
ไม่ได้ทําคํารับรองสินค้า กรณีก็ไม่อาจนํา มาตรา 5 มาใช ้

ในมาตรา 7 (2) ระบุห้ามบุคคลยกเว้นหรือจํากัดเกี่ยวกับความตรงกัน ของสินค้า
กับคําพรรณนาหรือตัวอย่าง หรือคุณภาพหรือความเหมาะสมสําหรับวัตถุประสงค์เฉพาะใดๆ ของ
สินค้า อันเป็นปฎิปักษ์ต่อบุคคลที่ทําสัญญาในฐานะเป็นผู้บริโภคโดยการอ้างข้อสัญญาดังกล่าว  

(2) ข้อกําหนดที่อยู่ภายใต้เงื่อนไขความสมเหตุสมผล มาตรา 11 (5) ระบุให้
บุคคลที่อ้างว่าข้อสัญญาหรือประกาศแจ้งผ่านการทดสอบเงื่อนไขความสมเหตุสมผลเป็นผู้พิสูจน์ว่า
กรณีเป็นเช่นนั้น 

ความรับผิดในความประมาทเลินเล่อที่ทําให้บุคคลอี่นเสียหาย นอกจากทําให้ตาย
หรือบาดเจ็บแก่กาย มาตรา 2 (2) ระบุว่า ในกรณีความสูญหายหรือความเสียหายอืน่ๆ นอกจากความ
ตายหรือการบาดเจ็บแก่กาย ห้ามบุคคลยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดของตนเพื่อความประมาท
เลินเล่อ เว้นแต่ข้อสัญญาหรือประกาศแจ้งผ่านการทดสอบเงื่อนไขความสมเหตุสมผล กรณีความสูญ
หายหรือความเสียหายอืน่ๆ นอกจากความตายหรือการบาดเจ็บแก่กาย ได้แก่ความสูญหายหรือความ
เสียหายทางทรัพย์สินในประการต่างๆ พระราชบัญญัติฉบับนี้ไม่ได้ห้ามการยเว้นหรือ 
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จํากัดความรับผิดเกี่ยวกับกรณีดังกล่าวเป็นการเด็ดขาด แต่ให้อยู่ภายใ ต้การทดสอบเงื่อนไขความ 
สมเหตุสมผล 

สัญญาเพื่อผู้บริโภคและสัญญาสําเร็จรูป มาตรา 3 ใช้กับสถานการณ์ 2 ประการ 
คือ ใช้กับสัญญาใดๆ ระหว่างบุคคลที่ทําสัญญาในทางธุรกิจกับบุคลที่ทําสัญญาในฐานะเป็นผู้บริโภค
ประการหนึ่งและใช้กับสัญญาซึ่งคู่สัญญา (ไม่จําต้องเป็นผู้ทําสัญญาในฐานะเป็นผู้บริโภค) เกี่ยวข้อง
กับบุคคลที่ทําสัญญาในทางธุรกิจด้วยข้อสัญญาสําเร็จรูปทางธุรกิจ เป็นหนังสือซึ่งบุคคลที่ทําสัญญา
ในทางธุรกิจเป็นผู้ร่างขึ้น ในกรณีดังกล่าวบุคคลที่ทําสัญญาในทางธุรกิจกระทําในสิ่งต่อไปนี้ไม่ได้ เว้น
แต่จะผ่านการทอสอบเง่ือนไขความสมเหตุสมผลแลว้ 

ก. ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดใดๆ ของตนในการทําผิดสัญญาที่ตนก่อขึ้น 
ข. เรียกร้องสิทธิที่จะทําให้การปฏิบัติตามสัญญาผิดไปจากสิ่งซึ่งได้ รับความ

คาดหมายว่าตนจะปฏิบัต ิ
ค. เรียกร้องสิทธิที่จะทําให้ตนไม่ต้องปฏิบัติตามสัญญาทั้งหมดหรือ ส่วนใดส่วน

หนึ่ง การที่พระราชบัญญัติฉบับนี้ห้ามการกระทําดังกล่าวเพราะว่าบุคคลอาจร่างสัญญาให้ ตน         
มีดุลพินิจอิสระในอันที่จะเลือกว่าจะปฏิบัติตามสัญญาหรือไม่ กรณีเช่นนี้อาจไม่มี “หนี้ตามสัญญา” 
ทางฝ่ายบุคคลนั้นเลย และในกรณีดังกล่าวย่อมถือว่าข้อสัญญาเช่นนี้ไม่สมเหตุสมผล 

(3) ข้อกําหนดการชดใช้ค่าเสียหาย (Indemnity Clauses) 
พระราชบัญญัติฉบับนี้ มาตรา 4 (1) ระบุห้ามบุคคลใดทําข้อสัญญาที่ระบุให้

บุคคลที่ทําสัญญาในฐานะเป็นผู้บริโภคต้องชดใช้ค่าเสียหายแก่บุคคลอีกคนหนึ่งเกี่ยวด้วยความรับผิด
ที่บุคคลนั้นจะก่อขึ้นด้วยความประมาทเลินเล่อหรือการทําผิดสัญญา เว้นแต่ข้อสัญญาดังกล่าวผ่าน
การทดสอบเงื่อนไขความสมเหตุสมผล สัญญาอาจระบุว่าถ้าคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งก่อให้เกิคความเสียหาย
แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งหรือบุคคลที่สามเนื่องจากการปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าว คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง
ต้องชดใช้เงินให้แก่คู่สัญญาฝ่ายแรกเพื่อความรับผิดดังกล่าว ความสมเหตุสมผลแก่ข้อสัญญาซึ่งบุคคล
ที่ทําสัญญาในฐานะเป็นผู้บริโภคให้คํามั่นที่จะชดใช้เงินแก่บุคคลอื่นเกี่ยวกับความรับผิดในทางธุรกิจ   
ที่คู่สัญญาอีกฝ่ายก่อให้เกิดความประมาทเลินเล่อหรือการทําผิดสัญญา 

(4) การกล่าวผิดความจริง ถ้าสัญญาระบุข้อสัญญาที่ยกเว้นหรือจํากัดความ รับ
ผิดใดๆ ที่คู่สัญญาอาจอยู่ภายใต้บังคับเนื่องจากการกล่าวผิดความจริงของคู่สัญญา ก่อนที่สัญญาจะทํา
ขึ้นหรือการเยียวยาใดๆ ที่ใช้ได้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายเนื่องจากการกล่าวผิดความจริงดังกล่าว ข้อสัญญา
นั้นจะไม่มีผลบังคับตามกฎหมาย เว้นแต่ข้อสัญญานั้นจะผ่านการทดสอบเงื่อนไขความสมเหตุสมผล   
ที่ระบุไว้ไนมาตรา 11 (1) ของ The Unfair Contract Terms Act 1977 และเพื่อการอ้างสิทธิ 
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เหล่านั้น ข้อสัญญาต้องผ่านการทดสอบเงื่อนไขอันนั้นเพื่อจะแสดงว่าเป็นเช่นนั้น ตัวอย่างของการ
กล่าวผิดความจริง เช่นในคด ีCurtis V. Chemical Cleaning and Dyeing Co. Ltd. ข้อเท็จจริงมีอยู่
ว่า โจทก์นําชุดแต่งงานสีขาวซึ่งตรงชายผ้าขลิบด้วยลูกปัดและเครื่องประดับที่ทําด้วยกระจก แผ่น
กลมๆ ไปให้จําเลยซักรีด ผู้ช่วยผู้จัดการของจําเลยได้มอบเอกสารชิ้นหนึ่งพิมพ์ที่หน้ากระดาษว่าใบรับ
ให้โจทก์ และขอให้โจทก์ลงชื่อในเอกสารนี้ โจทก์ถามว่าทําไมต้องลงชื่อในเอกสาร ผู้ช่วยผู้จัดการตอบ
ว่าเป็นเรื่องที่จําเลยข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดจากการเสี่ยงภัยในความเสียหายที่อาจจะเกิด
ขึน้กับลูกปดัและเครื่องประกับที่ขลิบไว ้โจทก์จึงยอมลงชื่อให้ ความจริงในเอกสารฉบับนี้มีข้อความว่า 
“บริษัทจะไม่รับผิดชอบ ไม่ว่าจะมีความเสียหายอย่างใดเกิดขึ้นและโดยวิธีใด” ปรากฎว่าชุดแต่งงาน
ของโจทก์มี รอยเปื้อน โจทก์จึงฟ้องเรียกค่าเสียหาย จําเลยต่อสู้โดยอ้างข้อยกเว้นความรับผิดของ 
จําเลยในใบรับ ศาลวินิจฉัยว่าจําเลยอ้างข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดไม่ได้ เพราะจําเลยชักจูงให้
โจทก์ลงช่ือในใบรับโดยกล่าวเนื้อหาของใบรับผิดความจริง 

หลักเกณฑ์เกี่ยวกับความสมเหตุสมผล มีผู้คัดค้านว่าเงื่อนไขความสมเหตุสมผล   
ที่ศาลจะใช้นั้นก่อให้เกิดความไม่แน่นอน ดังนั้นเพื่อลบล้างข้อคัดค้านดังกล่าว พระราชบัญญัติฉบับนี้
จึงวางหลักเกณฑ์เกี่ยวกับเวลาในการวินิจฉัยความสมเหตุสมผล และระบุแนวทางสําหรับการวินิจฉัย
ความสมเหตุสมผล คือ 

(1) เวลาในการวินิจฉัยความสมเหตุสมผล มาตรา 11 (1) ให้วินิจฉัยโดยพิจารณา
จากพฤติการณ์แวดล้อมที่เป็นอยู่ที่คู่สัญญารู้หรือควรได้รู้ขณะทําสัญญา ดังนั้น เวลาที่สําคัญจึงได้แก่
เวลาทําสัญญา ไม่ใช่เวลาที่ความรับผิดเกิดขึ้น ลักษณะหรือความร้ายแรงของความสูญหายหรือความ
เสียหายที่ได้รับไม่มีผลต่อความสมเหตุสมผลของข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิด เว้นแต่สิ่ งนั้นจะ    
อยู่ในความคาดหมาย หรือควรจะอยู่ในความคาดหมายในเวลาทําสัญญา  

(2) แนวทาง ในมาตรา 11 (4) ระบุว่า เมื่อบุคคลใดพยายามจํากัดความรับผิดไว้
เป็นจํานวนเงินแน่นอนนั้น ในการที่จะวินิจฉัยว่าข้อความดังกล่าวสมเหตุสมผลหรือไม่นั้น ให้พิจารณา
องค์ประกอบดังต่อไปนี ้

ก. แหล่งที่บุคคลนั้นสามารถหาทรัพย์สินมาชําระหน้ีได ้  
ข. กรณีดังกล่าวบุคคลผู้รับผิดสามารถเอาประกันภัยได้หรือไม่ 
ตามองค์ประกอบทั้งสองข้อนี้การจํากัดความรับผิดของผู้ผลิต ในความชํารุด

บกพร่องจะไม่สมเหตุสมผล ถ้าผู้ผลิตสามารถเอาประกันภัยความรับผิดได้ โดยไม่ต้องขึ้นราคาสินค้า
เป็นจํานวนมาก เมื่อข้อกําหนดในสัญญาจัดหาสินค้าอยู่ภายใต้บังคับการทอสอบของเงื่อนไขความ
สมเหตุสมผล  
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(5) สถานการณ์ที่ไม่อยู่ในภายใต้บังคับของ พ.ร.บ.นี้ ข้อสัญญาที่ยกเว้นหรือ
จํากัดความรับผิดของบุคคลที่ไม่ได้ทําเป็นธุรกิจ โดยทั่วไปข้อสัญญาดังกล่าว ไม่อยู่ภายใต้บังคับของ
พระราชบัญญัตินี้ พระราชบัญญัตินี้เพียงจํากัดสิทธิของบุคคลในอันที่จะยกเว้นหรือจํากัดความรับผิด
บางประการที่เกิดจากสัญญาซื้อขาย และสัญญาเช่าซื้อสินค้า และสัญญาที่ผู้อ้างข้อยกเว้นหรือจํากัด
ความรับผิดกล่าวผิดความจรงิเท่านั้น96 

2. The Fair Trading Act 197397 
พระราชบัญญัติฉบับนี้เพิ่มเติมเทคนิคเพื่อการแกัไขปัญหาข้อยกเว้น หรือจํากัด

ความรับผิดด้วยการให้อํานาจฝ่ายบริหารเข้าไปควบคุมการแทรกแซงของฝ่าย นิติบัญญัติที่จะลบล้าง
ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดจากความมีผลบังคับตามกฎหมาย อาจเป็นวิธีที่ยังไม่เพียงพอที่จะ
ควบคุมข้อความดังกล่าว โดยเฉพาะในกรณีระหว่างผู้บริโภคฝ่ายหนึ่งกับผู้จัดหาสินค้าและบริการทาง
การค้าอีกฝ่ายหนึ่ง ถ้าสัญญาระบุข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดที่ไม่มีผลบังคับตามกฎหมาย 
ผู้บริโภคอาจเชื่อว่าตนต้องผูกพันตามข้อความดังกล่าว และผู้บริโภคจะไม่ดําเนินการฟ้องร้องเมื่อผู้
จําหน่ายทําผิดสัญญา และแม้ผู้บริโภคฟ้องร้องผู้จําหน่ายอาจประนีประนอมเพื่อหลีกเลี่ยงไม่ให้ศาล
แสดงว่าข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดไม่มีผลบังคับ และยังคงใช้ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิด
ต่อไป เพื่อแก้ไขปัญหานี้เจ้าหน้าทีข่องรัฐต้องเข้าแทรกแซง 

พระราชบัญญัติฉบับนี้ไต้กําหนดมาตรการในการ$มครองผู้บริโภค และรักษาผล
ประโยชนของผู้บริโภคดังนี้ 

(1) การห้ามการใช้วิธีปฏิบัติทางการค้า ถ้าวิธีปฏิบัติทางการค้ามีผลต่อการทําข้อ
สัญญาและเงื่อนไขของสัญญาเพื่อผู้บริโภคเป็นปฏิปักษ์ต่อผู้บริโภคอย่างไม่เป็นธรรม วิธีปฏิบัติ
ดังกล่าวจะถูกห้ามใช้และผู้จําหน่ายต้องรับโทษทางอาญา โดยสรุปก็คือถ้ามีการใช้ข้อยกเว้นหรือจํากัด
ความรับผิดที่ไม่มีผลบังคับตามกฎหมายอยู่ต่อไปอาจเป็นความผิดทางอาญา อย่างไรก็ตามความผิดที่
กระทําลงน้ัน ไม่ทําให้สัญญาเป็นโมฆะหรือฟ้องร้องไม่ได้ 

                                           
96 LawTeacher. (2018). Unfair contract terms Act 1977. Retrieved from 

https://www.lawteacher.net/acts /unfair- contract-terms-act-1977.php. 
97 Legislation.gov.uk. (2018). Fair trading Act 1973. Retrieved from 

http://www.legislation.gov.uk/ukpga/ 1973/41. 
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(2) หลักประกันและการยับยั้งแนวทางปฏิบัติทางการค้า เมื่อแนวทางปฏิบัติ
ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผลประโยชน์ของผู้บริโภคและไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค อธิบดีต้องพยายาม
ไห้ได้หลักประกันว่าจะมีการหยุดปฏิบัติเช่นนั้น ถ้าไม่มีหลักประกันดังกล่าวอธิบดีอาจขอคําสั่งจาก 
The Restrictive Practice & Court เพื่อยับยั้งแนวทางปฏิบัต ิ

(3) การส่งเสริมการจัดทําประมวลวิธีปฏิบัติ อธิบดีมีหน้าที่สนับ สนุนสมาคม
การค้าที่ตระเตรียมประมวลวิธีปฏิบัติเพื่อแนะนําในการป้องกันเละส่งเสริมผลประโยชน์ผู้บริโภค 
ประมวลเหล่านี้ในบางกรณีนําไปสู่การนําเอาสัญญาสําเร็จรูปมาใช้เป็นประโยชน์ต่อผู้บริโภคมากขึ้น
กว่าสัญญาสําเร็จรูปที่ใช้อยู่ก่อนหน้าน้ี 

สรุป 
The Unfair Contract Terms Act 1977 มีวัตถุประสงค์ที่จะจํากัดสิทธิในการ

อ้าง ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดในบางสถานการณ์โดยใช้เทคนิค 2 ประกัน คือ  
เทคนิคประการแรก เป็นการห้ามอย่างเด็ดขาดไม่ให้ใส่ข้อยกเว้นหรือจํากัดความ

รับผิดบางประการไว้ในสัญญา ข้อความดังกล่าวถ้าใส่ไว้ในสัญญาจะไม่มีผลบังคับตามกฎหมาย 
ข้อความที่ว่านี้ได้แก่ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดเพื่อความตายหรือการบาดเจ็บแก่กาย ที่มีผลมา
จากความประมาทเลินเล่อ ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดเพื่อความสูญหายหรือความเสียหาย
เนื่องจากความชํารุดบกพร่องในสินค้าระหว่าง การใช้ประโยชน์ในเมื่อความชํารุดบกพร่องเกิดจาก
ความประมาทเลินเล่อของบุคคลที่เกี่ยวข้องกับการผลิตหรือการจําหน่ายสินค้า มาตรา 5 (1) 5 
ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดในการทําผิดคํามั่นเกี่ยวกับกรรมสิทธิทแสดงในสัญญาซื้อขายหรือ
สัญญาเช่าซื้อโดย The Sale of Goods Act 1979 มาตรา 12 และ The Supply of Goods 
(Implied Terms) Act 1973 มาตรา 8 ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดในการทําผิดคํามั่นเกี่ยวกับ
ความตรงกันของสินค้ากับคําพรรณนาหรือตัวอย่างและเกี่ยวกับคุณภาพหรือความเหมาะสม กับ
วัตถุประสงค์เฉพาะที่แสดงในสัญญาซื้อขายหรือสัญญาเช่าซื้อ 

เทคนิคประการที่สอง คือ การทดสอบความสมเหตุสมผลของข้อยกเว้นหรือ
จํากัดความรับผิดบางประการ ข้อความที่ว่านี้ได้แก่ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดเพื่อความสูญหาย
หรือความเสียหายอื่นๆ นอกจากความตายหรือการบาดเจ็บแก่กายที่มีผลมาจากความประมาท
เลินเล่อ ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดใดๆ ในการทําผิดสัญญาที่ผู้ร่างสัญญาก่อขึ้น ข้อความที่ให้
สิทธิผู้ร่างสัญญาที่จะเป็นผลให้ผู้ร่างสัญญาปฏิบัติผิดไปจากสิ่งซึ่งได้รับความคาดหมายว่าผู้ร่างสัญญา
จะปฏิบัติ ข้อความที่ให้สิทธิผู้ร่างสัญญาที่จะเป็นผลให้ผู้ร่างสัญญาไม่ต้องปฏิบัติตามสัญญาทั้งหมด
หรือส่วนใดส่วนหนึ่ง ข้อยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดที่ระบุไว้ในมาตรา 6 (2) ทั้งนี้เมื่อข้อความ
ดังกล่าวเป็นปฏิปกัษ์ต่อบุคคลที่ทําสัญญาอันไม่ใช่ในฐานะเป็นผู้บริโภค มาตรา 6 (3) ข้อความ 
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ที่ยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดใดๆ ที่คู่สัญญาอาจอยู่ภายใต้บังคับเนื่องจากการกล่าวผิดความจริงของ
คู่สัญญาก่อนที่สัญญาจะทําขึ้น 

The Fair Trading Act 1973 ได้เพิ่มเติมเทคนิคเพื่อการแก้ไขปัญหาข้อยกเว้น 
หรือจํากัดความรับผิดด้วยการให้อํานาจฝ่ายบริหารเข้าไปควบคุมพระราชบัญญัติฉบับนี้ กําหนด
มาตราการในการคุ้มครองผู้บริโภคและรักษาผลประโยชน์ของผู้บริโภค โดยการห้ามการใช้วิธีปฏิบัติ
ทางการค้าที่มีผลต่อการทําข้อสัญญาและเงื่อนไขของสัญญาที่เป็นปฎิปักษ์ต่อผู้บริโภคอย่างไม่เป็น
ธรรม โดยการสร้างหลักประกันว่าจะมีการหยุดการปฏิบัติที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผลประโยชน์
ของผู้บริโภค และไม่เป็นธรรม นอกจากนี้พระราชบัญญัติฉบับนี้ยังระบุให้ทางการสนับสนุนสมาคม
การค้าให้จัดทําประมวลวิธีปฏิบัติเพื่อแนะนําในการป้องกันและส่งเสริมผลประโยชน์ผู้บริโภค  
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บทที่ 4 
ปัญหาข้อสัญญาในสัญญาส าเร็จรูปของผู้ประกอบการให้เชา่พื้นที่ในศูนย์การค้า 

 
ประเทศไทยประกาศใช้พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 เริ่ม

ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ 15 พฤษภาคม 2541 เป็นต้นมา โดยกฎหมายดังกล่าวนี้ได้วางหลักเกณฑ์เกี่ยวกับ
ข้อสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพ หากมีลักษณะเอาเปรียบกัน
มากเกินไป ให้ศาลมีอํานาจพิพากษาให้มีผลบังคับกันได้เท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี        
ซึ่งก่อนที่จะมีพระราชบัญญัติฉบับนี้ ได้เกิดปัญหาขึ้นระหว่างผู้ให้เช่าพื้นที่กับผู้เช่าเป็นระยะเวลานาน
มาแล้ว เมื่อเกิดข้อพิพาทและนําคดีขึ้นสู่ศาล ศาลจะพิจารณาโดยใช้หลักทั่วไปในประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ หลักความศักด์ิสิทธิแห่งการแสดงเจตนา รวมถึงหลักเสรีภาพในการทําสัญญา ในบท
นี้ผู้เขียนจึงได้วิเคราะห์ปัญหาของสัญญาเช่าพื้นที่ระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่า ซึ่งผู้ให้เช่าได้จัดทําและ
กําหนดข้อตกลงไว้ล่วงหน้าเป็นสัญญาเร็จรูป ผู้เช่าไม่มีอํานาจแก้ไขและต่อรองได้ โดยนําหลักทั่วไป  
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์และพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ประกอบกับหลักเกณฑ์ตาม
พระราชบัญญัตวิ่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เปน็ธรรม พ.ศ. 25401 มาวิเคราะห์ ดังนี ้
 
4.1 ปัญหาเรื่องสัญญาจองและเงินมัดจ า 
 

การนําพื้นที่ออกให้เช่าของผู้ให้เช่าที่ผ่านมา ก่อนการดําเนินการก่อสร้างโครงการหรือ
ดัดแปลงต่อเติมพื้นที่เช่า ผู้ให้เช่าจะดําเนินจัดสรรแบ่งพื้นที่เช่าและจัดทําแผนผัง พร้อมระบุขนาดที่
เช่าไวใ้ห้เลือก มีทั้งพื้นที่เช่าเปล่าและพื้นที่เช่าที่ตกแต่งแล้ว และนําออกให้ประชาชนที่สนใจจองพื้นที่
เช่าตามแผนผังที่ผู้ให้เช่าพื้นที่จัดเตรียมไว้  โดยวางมัดจําหรือเงินจองเป็นเงินสดไว้บางส่วนพร้อมทํา
สัญญาจอง และกําหนดวันทําสัญญาเช่า หากผู้เช่าต้องการกู้เงินจากธนาคารก็สามารถนําสิทธิการเช่า
พื้นที่ไปค้ําประกันการกู้ยืมเงินกับธนาคาร แล้วผ่อนชําระเงินกู้ยืมกับธนาคารต่อไป 

ธุรกิจให้เช่าพื้นที่นี้ได้พัฒนาเรื่อยมาจนกระทั่งปัจจุบัน ผู้ ให้เช่าส่วนใหญ่จะใช้วิธีระดม
เงินจากประชาชนที่ต้องการเช่าพื้นที่ มาใช้เป็นทุนหมุนเวียนในการดําเนินการส่วนหนึ่ง นอกจากเงิน
หมุนเวียนที่ตนมีอยู่แล้ว หรือจากสถาบันการเงินมาดําเนินการอีกส่วนหน่ึง ในบางโครงการผู้ให้เช่า 

                                           
1 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                 

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72. 
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ขนาดยินยอมผูกพันตนเข้าเป็นผู้ค้ําประกันการกู้ยืมเงินของผู้เช่าที่ได้นําสิทธิการเช่าพื้นที่ไปค้ําประกัน
การกู้ยืมเงินกับธนาคาร ซึ่งพบไม่มากนัก 

การระดมเงินทุนจากประชาชนผู้ต้องการเช่าพื้นที่เพื่อทําการค้าดังกล่าว กระทําโดยวิธี
ให้ประชาชนผู้ให้ประสงค์จะเช่าพื้นที่วางเงินจอง โดยทั่วไปแล้วผู้ให้เช่าจะจัดหาพื้นที่เช่าโดยวิธีซื้อมา
จากเจ้าของกรรมสิทธิ์ หรือทําสัญญาเช่าระยะยาวจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ไว้ แล้วนํามาวางผังแบ่งเป็น
พื้นที่ย่อย ลงในแผนผังการก่อสร้างโครงการที่นํามาจัดสรรนั้น การจัดทําแผนผังพื้นที่ย่อยดังกล่าวได้
พยายามเขียนออกมาให้สวยงามเพื่อดึงถูดความสนใจจากผู้เช่า เช่น มีสะพานทางเชื่อมที่สามารถเดิน
ข้ามจากถนนฝั่งตรงข้าม หรือศูนย์การค้าฝั่งตรงข้าม เชื่อมเข้าถึงภายในศูนย์การค้าในบริเวณชั้นที่ 1 
และ 2 แล้วทําเป็นแผนผังและแผ่นพับโฆษณา และจัดทําการตลาดเปิดให้เช่าพื้นที่ให้ผู้สนใจเข้า
วางเงินจองตามแผนผังแปลงย่อยที่จัดแบ่งไว้แล้ว ซึ่งแท้จริงแล้วในระหว่างนั้นผู้ ให้เช่ายังไม่ได้
ดําเนินการก่อสร้างหรือปรับปรุงพ้ืนที่บริเวณนั้นแต่อย่างใด 

ในการจองพื้นที่เช่า ผู้เช่าจะต้องวางเงินมัดจําให้แก่ผู้ให้เช่าพื้นที่เป็นค่าจองประมาณ 
5,000 – 50,000 บาท อัตราค่าจองคํานวณจากทําเลและขนาดของพื้นที่เช่านั้น ซึ่งเงินที่ผู้เช่านํามา
ชําระเป็นค่าจองดังกล่าวเมื่อรวมกันหลายๆ ราย จะมีจํานวนมากพอที่ผู้ให้เช่าสามารถนําไปใช้เป็นทุน
หมุนเวียนซื้อวัสดุก่อสร้าง และชําระค่าจ้างให้กับผู้รับเหมารายต่างๆ ตลอดจนขยายการเช่าพื้นที่
เพิ่มเติมได้ ประชาชนผู้เช่าเมื่อวางเงินจองแล้วจะได้รับเพียงใบรับเงินไว้เป็นหลักฐานเท่านั้น แต่
หลังจากนั้นอีก 15-45 วัน ผู้เช่าจะตอ้งไปทําสัญญาเช่าและ/หรือสัญญาบริการกับผู้ให้เช่า 

กรณีเช่ารายเดือนหรือสัญญาเช่าระยะสั้นจะต้องมีการชําระเงินมัดจําเพื่อเป็นประกัน
การปฏิบัติตามสัญญาเช่าและ/หรือสัญญาบริการอีกส่วนหนึ่ง ซึ่งมัดจํามูลค่าเท่ากับค่าเช่าพื้นที่และ/
หรือค่าบริการ จํานวน 3 เดือน และผู้เช่าต้องชําระค่าเช่าพื้นที่และ/หรือค่าบริการล่วงหน้าอีกจํานวน 
1 เดือน รวมเป็นเงินค่าเช่าและ/หรือค่าบริการจํานวน 4 เดือน ที่ผู้เช่าต้องชําระให้กับผู้ให้เช่าเป็นเงิน
สดตามสัญญาเช่าและ/หรือสัญญาบริการในวันเซ็นสัญญาเช่าและ/หรือสัญญาบริการ  

หากเป็นกรณีเช่ารายปีหรือสัญญาเช่าระยะยาว จะมีการชําระเงินมัดจําเพื่อเป็นประกัน
การปฏิบัติตามสัญญาเช่าและ/หรือสัญญาบริการอีกส่วนหนึ่ง ซึ่งมัดจํามูลค่าเท่ากับค่าเช่าพื้นที่และ/
หรือค่าบริการ จํานวน 3 เดือน และผู้เช่าต้องชําระค่าเช่าพื้นที่และ/หรือค่าบริการล่วงหน้าอีกจํานวน 
1 เดือน รวมเป็นเงินค่าเช่าและ/หรือค่าบริการจํานวน 4 เดือน ที่ผู้เช่าต้องจ่ายเป็นเงินสดตามสัญญา
เช่าและ/หรือสัญญาบริการในวันเซ็นสัญญาเช่าและ/หรือสัญญาบริการ โดยมีข้อเสนอว่าหากผู้เช่า
ต้องการกู้เงินจากธนาคารมาชําระค่าเช่าพื้นที่ให้กับผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าตกลงยินยอมกับธนาคารให้ผู้เช่า
นําสิทธิการเช่าพื้นที่ไปค้ําประกันการกู้ยืมเงินกับธนาคาร หรือ กรณีผู้เช่าชําระค่าเช่าพื้นที่เป็นเงินสด
เต็มจํานวนในวันทําสัญญา ผู้ให้เช่าการตกลงลดค่าเช่าพื้นที่ให้กับผู้เช่าทันที 5-10 เปอร์เซ็นต์  
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จากอัตราค่าเช่าพื้นที่ทั้งหมด เป็นต้น ซึ่งข้อเสนอดังกล่าวเป็นที่พอใจแก่ผู้เช่า เพราะสามารถทําให้     
ผู้เช่ามีโอกาสได้รับการอนุมัติเงินกู้ยืมจากกธนาคารเพื่อนํามาชําระค่าเช่าได้มากขึ้น เนื่องจากมี
หลักประกันการกู้ยืมเงินเป็นสิทธิการเช่า ซึ่งได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า หรือการได้รับส่วนลดค่า
เช่าจากการชําระค่าเช่าเป็นเงินสดทําให้ผู้เช่าจ่ายค่าเช่าน้อยลงในทันที จึงเป็นการโฆษณาจูงใจที่ได้ผล 
ผู้ให้เช่าก็สามารถนําเงินที่ได้รับไปลงทุนหมุนเวียนกิจการต่อไป และในขณะที่ผู้เช่าได้ทําสัญญาเช่า
พื้นที่และชําระค่าเช่าพื้นที่ให้กับผู้ให้เช่าตามสัญญาแล้วแต่ยังไม่ถึงกําหนดเปิดโครงการ ผู้ให้เช่าก็ยัง
มิได้เริ่มดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่เช่า แม้แต่การยื่นขออนุญาตดําเนินการต่างๆ จากทาง
ราชการ จนกว่าผู้ให้เช่าจะมั่นใจว่า โครงการของตนนั้นมีประชาชนเข้าทําสัญญาจอง หรือทําสัญญา
เช่าพื้นที่เกือบครบทุกพื้นที่แล้วจึงจะเริ่มดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่ เช่า ซึ่งการกระทําเช่นนี้
เป็นการเอาเปรียบผู้เช่า ซึ่งผู้เช่าไม่มีหลักประกันอะไรเลย หากผู้ให้เช่าไม่ดําเนินการก่อสร้างหรือ    
ต่อเติมพื้นที่เช่าตามแผนผังที่ได้โฆษณาไว้ สัญญาจองจะกําหนดระยะเวลาที่ผู้จองและผู้รับจองจะต้อง
ไปทําสัญญาเช่าพื้นที่ได้จองไว้ หากฝ่ายใดไม่สามารถทําสัญญาได้ภายในกําหนดแบบของสัญญาให้ริบ
เงินจอง 

ตามข้อเท็จจริงในสัญญาจองของผู้ให้เช่าพื้นที่ทั่วไปซึ่งเป็นสัญญาสําเร็จรูปนั้น จะมีการ
ลงนามแต่เพียงด้านผู้จองเท่านั้น ซึ่งมีผลทําให้ผู้จองเพียงฝ่ายเดียว ที่จะต้องมีหน้าที่ต่อผู้รับจอง และ
ข้อสัญญาในสัญญาจองยังระบุข้อความในลักษณะให้ผู้จองต้องรับผิดแต่เพียงฝ่ายเดียวตัวอย่างเช่น 

“...หากผู้จองไม่มาทําสัญญาเช่าพื้นที่และ/หรือ สัญญาที่เกี่ยวข้อง ภายในกําหนด 30 
วัน นับแต่วันจอง ผู้จองยินยอมให้ริบเงินจองที่ชําระแล้วทั้งหมด และสิทธิตามหนังสือจองนี้เป็นอัน
ระงับไปทันที โดยผู้รับจองมิต้องบอกกล่าวล่วงหน้าแต่อย่างใด“...หนังสือสัญญาจองฉบับนี้ ผู้จองจะ
ทําการจําหน่ายจ่ายโอนเปลี่ยนมือหรอ แสวงหาประโยชน์อื่นใดมิได้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจาก
ผู้รับจองก่อน และผู้จองจะโอนสิทธิการจองให้กับบุคคลอื่น ผู้จองจะต้องชําระเงินค่าโอนสิทธิให้ผู้รับ
จองเป็นเงินจํานวน 10,000 บาท 

จะเห็นได้ว่าในสัญญาจอง จะไม่มีข้อความให้ฝ่ายผู้ให้เช่าหรือผู้รับจองจะต้องรับผิดต่อ   
ผู้จอง แม้ผู้ให้เช่าหรือผู้รับจองจะเป็นฝ่ายผิดสัญญาจองก็ตามอีกประการหนึ่ง การที่ผู้จองจะโอนสิทธิ
การจองให้แก่บุคคลอื่น ผู้จองจะต้องชําระเงินให้แก่ผู้ให้เช่าเป็นเงินจํานวน 10,000 บาท 

เมื่อพิจารณาปัญหาในเรื่องนี้แล้ว ผู้ให้เช่ามิได้เสียหายแต่ประการใด แม้มีการเปลี่ยนมือ
หรือโอนสิทธิการจองไปให้แก่บุคคลอื่นก็ตาม ซึ่งการจะโอนสิทธิการจองไปให้ใครนั้นเป็นสิทธิของ      
ผู้จอง มิใช่สิทธิของผู้รับจอง เมื่อผู้จองจะโอนสิทธิการจองของตนไปให้บุคคลอื่น กลับจะต้องชําระเงิน 
ให้กับผู้รับจองอีกเสมือนหนึ่งว่าสิทธิการจองนั้นมิใช่ของตน ซึ่งไม่เป็นธรรมในส่วนนี้อีกประการหนึ่ง 



155 
 

หากจะให้เป็นธรรมด้วยกันทั้งสองฝ่าย ในสัญญาจองจะต้องลงลายมือชื่อในใบจองด้วยกันทั้งสองฝ่าย 
คือ ทั้งผู้จองและผู้รับจอง ผลในทางกฎหมายจะทําให้การจองเป็นสัญญาสองฝ่ายที่คู่สัญญามีหน้าที่ที่
จะต้องปฏิบัติต่อกัน ฝ่ายที่คู่สัญญามีหน้าที่ที่จะต้องปฏิบัติต่อกัน และระบุให้ผู้รับจองต้องรับผิดชดใช้
ค่าเสียหายให้แก่ผู้จองหากฝ่ายผู้ขายหรือผู้รับจองเป็นฝ่ายผิดสัญญา 

จากปัญหาดังกล่าวมีหลักกฎหมายที่นํามาวิเคราะห์ปัญหา ดังนี้  
ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 3 บัญญัติว่า 

"ผู้บริโภค" หมายความว่า ผู้เข้าทําสัญญาในฐานะผู้ซื้อ ผู้เช่า ผู้เช่าซื้อ ผู้กู้ ผู้เอาประกันภัย หรือผู้เข้า
ทําสัญญาอื่นใดเพื่อให้ได้มาซึ่งทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์อื่นใดโดยมีค่าตอบแทน ทั้งนี้ การเข้า
ทําสัญญานั้นต้องเป็นไปโดยมิใช่เพื่อการค้าทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์อื่นใดนั้น และให้
หมายความรวมถึงผู้เข้าทําสัญญาในฐานะผู้ค้ําประกันของบุคคลดังกล่าว ซึ่งมิได้กระทําเพื่อการค้าด้วย 
และ "ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ" หมายความว่า ผู้เข้าทําสัญญาใน ฐานะผู้ขาย ผู้ให้เช่า ผู้ให้
เช่าซื้อ ผู้ให้กู้ ผู้รับประกันภัย หรือผู้เข้าทําสัญญาอื่นใดเพื่อจัดให้ซึ่งทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์
อื่นใด ทั้งนี้ การเข้าทําสัญญานั้นต้องเป็นไปเพื่อการค้า ทรัพย์สิน บริการ หรือประโยชน์อื่นใดนั้นเป็น
ทางค้าปกติของตน2 และ 

มาตรา 4 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า ข้อตกลงในสัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจ
การค้าหรือ วิชาชีพ หรือในสัญญาสําเร็จรูปฯลฯ ที่ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ หรือ        
ผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูป ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเกินสมควร เป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม และ
ให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น3  

เมื่อพิจารณาจาก มาตรา 3 ดังกล่าว จะเห็นได้ว่าประชาชนผู้เช่าพื้นที่จากผู้ให้เช่าพื้นที่  
ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจการค้าจึงมีสถานะเป็นผู้บริโภค และผู้ให้เช่ามีสถานะเป็นผู้ประกอบธุรกิจ
การค้าหรือวิชาชีพ การที่ผู้ให้เช่านําสัญญาที่กําหนดข้อสัญญาที่เป็นสาระสําคัญไว้ล่วงหน้ามาใช้ทํา
สัญญาจอง สัญญาเช่าพื้นที่ สัญญาบริการและสัญญาอื่นที่เกี่ยวข้องกับผู้ให้เช่า สัญญาดังกล่าวจึงเป็น 
สัญญาสําเร็จรูปมีขอสัญญาที่ไม่เป็นธรรม สามารถบังคับใช้เท่าที่เป็นธรรมแก่กรณี ตามมาตรา 4    
จึงต้องอยู่ภายใต้การตรวจสอบของศาล โดยผู้ให้เช่าจะอ้างความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาหรือ
เสรีภาพในการทําสัญญาไม่ได้  

                                           
2 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                 

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 3. 
3 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540. (2540 ,                 

16 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 114 ตอนที่ 72, มาตรา 4. 
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จากปัญหาการจัดทําสัญญาสําเร็จรูปจากฝ่ายผู้ให้เช่าดังกล่าว จึงเกิดปัญหาจากการ
ข้อตกลงล่วงหน้าในสัญญาสําเร็จรูปเรื่องเงินมัดจําว่า หากผู้จองพื้นที่เช่าไม่ไปทําสัญญาเช่าพื้นที่และ
สัญญาอื่นที่เกี่ยวข้องกับผู้ให้เช่าพื้นที่ตามวันที่กําหนดไว้ ผู้จองจะถูกริบเงินจองทั้งหมด และสิทธิตาม
สัญญาจองต้องระงับไปโดยผู้ให้เช่ามิต้องบอกกล่าว เมื่อมาพิจารณาข้อสัญญาดังกล่าว จะเห็นได้ว่า 
แม้ผู้จองจะมิได้ไปทําสัญญาเช่าพื้นที่กับผู้ให้เช่าตามวันที่กําหนดไว้ แต่ผู้ให้เช่าก็ยังมิได้เกิดความ
เสียหายแต่อย่างใด เนื่องจากฝ่ายผู้ให้เช่าก็ยังมิได้ดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่เช่าให้มีความ
คืบหน้าเพื่อให้เกิดความมั่นใจกับผู้เช่าพื้นที่แต่อย่างใด หรือหากจะเกิดความเสียหายกับผู้ให้เช่า
อย่างไร ผู้ให้เช่าก็จะต้องบอกกล่าวและแจ้งความเสียหายที่เกิดขึ้นให้ผู้เช่าพื้นที่รับทราบก่อนความ
ตามพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 ได้บัญญัติว่า 

"ข้อตกลงในสัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพ หรือ       
ในสัญญาสําเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากที่ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพ หรือ ผู้กําหนด
สัญญาสําเร็จรูป หรือผู้ซื้อฝากได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเกินสมควร เป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 
และให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น ในกรณีที่มีข้อสงสัยให้ตีความ
สําเร็จรูป ไปในทางที่เป็นคุณแก่ฝ่ายซึ่งมิได้เป็นผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูปนั้น ข้อตกลงที่มีลักษณะหรือ
มีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกว่าที่วิญญูชนจะพึงคาดหมายได้ตามปกติ เป็น
ข้อตกลงที่อาจถือได้ว่าทําให้ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง เช่น (3) ข้อตกลงให้สัญญาสิ้นสุดลงโดย   
ไม่มีเหตุผลอันสมควร หรือให้สิทธิบอกเลิกสัญญาได้โดยอีกฝ่ายหน่ึงมิได้ผิดสัญญาในข้อสาระสําคัญ"   

ข้อสัญญาเรื่องมัดจําดังกล่าวจึงถือเป็นข้อสัญญาที่มีลักษณะที่ไม่เป็นธรรม ตามมาตรา 4 
พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ซึ่งหากฝ่ายผู้ให้เช่าได้รับความเสียหาย     
ที่เกิดจากการจองของผู้เช่าพื้นที่อย่างไร ก็ให้บัญญัติให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณีอยู่แล้ว แต่ทั้งนี้ผู้ให้เช่าก็ต้องแสดงให้เห็นได้ว่าได้รับความเสียหายอย่างไรด้วย
เช่นกัน 

หลักในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
เงินจอง ถือเป็นเงินมัดจําหรือไม่ ความหมายของการวางมัดจําในตัวบทภาษาอังกฤษ   

ใช้คําว่า “Unless earnest is given”  ซึ่งเป็นคําเดียวกับคําว่า ‘‘มัดจํา” ในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 377 และ378 จึงมีความหมายเหมือนกัน คืออาจเป็นสิ่งของหรือเงินก็ได้          
ที่คู่สัญญามอบให้ไว้ล่วงหน้าเป็นการยืนยันประกันว่าจะปฏิบัติตามสัญญาที่ตกลงไว้ ฝ่ายใดจะเป็นผู้ให้
ก็ได้และเมื่อให้ไว้แล้วก็เป็นหลักฐานในการฟ้องร้องบังคับคดี ไม่ว่าฝ่ายรับหรือฝ่ายที่วางมัดจําย่อม
ฟ้องร้องบังคับคดีได้ทั้งสองฝ่าย 
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บทบัญญัติในบรรพ 2 มาตรา 377 บัญญัติว่า “เมื่อเข้าทําสัญญาถ้าได้ให้สิ่งใดไว้เป็นมัด
จํา ท่านให้ถือว่าการที่ให้มัดจํานั้นย่อมเป็นพยานหลักฐานว่าสัญญานั้นได้ทํากันขึ้นแล้ว อนึ่งมัดจํานี้
ย่อมเป็นประกันการที่จะปฏิบัติตามสัญญานั้นด้วย”4 

มาตรา 378 บัญญัติว่า “มัดจํานั้น ถ้ามิได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอื่น ท่านให้เป็นไปดัง    
จะกล่าวต่อไปนี้คือ 

(1) ให้ส่งคืน หรือจัดเอาเป็นการใช้เงินบางส่วนในเมื่อชําระหน้ี 
(2) ให้ริบ ถ้าฝ่ายที่วางมัดจําละเลยไม่ชําระหนี้ หรือการชําระหนี้ตก เป็นพ้นวิสัยเพราะ

พฤติการณ์อันใดอันหนึ่งซึ่งฝ่ายนั้นต้องรับผิดชอบ หรือถ้ามีการเลิก สัญญาเพราะความผิดของฝ่ายนั้น 
(3) ให้ส่งคืน ถ้าฝ่ายที่รับมัดจําละเลยไม่ชําระหนี้ หรือการชําระหนี้ตก เป็นพ้นวิสัย

เพราะพฤติการณอ์ันใดอันหนึ่งซึ่งฝ่ายนี้ต้องรับผิดชอบ5 
คําพิพากษาฎีกาที่  1142/25276 ในการซื้อขายบ้านและที่ดินพิพาท ระหว่าง

โจทก์จําเลย มีการทําหลักฐานกันไว้ตามใบจองเอกสารหมาย จ. 1 ฉบับเดียว ซึ่งมีใจความว่าจําเลยตก
ลงจองบ้านแบบ พ. พร้อมที่ดินแปลงหมายเลขที่ 128 ของโจทก์ผู้ขาย โดยตกลงชําระเงินให้โจทก์ใน
วันจองเป็นเงิน 40,600 บาท และจะชําระต่อไป งวดที่ 1 ในวันที่ 20 มิถุนายน 2518 เป็นเงิน 
19,000 บาท ส่วนค่าบ้านค่าที่ดินงวดต่างๆ จะชําระภายใน 30 วัน นับจากรับแจ้งจากโจทก์ทุกครั้งไป 
หากจําเลยไม่ชําระตาม กําหนดเวลาให้ถือว่าจําเลยผิดนัดและสละสิทธิในบ้านและที่ดินที่สั่งจองไว้ 
ยอมให้โจทก์ริบเงินที่ชําระไปแล้วทั้งสิ้นและลงชื่อโจทก์จําเลย ศาลฎีกาวินิจฉัยว่าใบจองนี้มี ลักษณะ
เป็นหลักฐานแห่งสัญญาจะซื้อจะขายอสังหาริมทรัพย์รายพิพาท7  

                                           
4 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535, 8 เมษายน).                   

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 377. 
5 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                        

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 378. 
  6 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 1142/2527. วันที่สืบค้น 15 มกราคม 2561). จาก 
http://deka.supremecourt.or.th/search.  
  7 สํานักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตยสภา. (2534). รวมคําบรรยาย           
ภาคหนึ่ง สมัยที่ 44 ปีการศึกษา 2534 (เล่มที่ 3). กรุงเทพฯ: ผู้แต่ง. น. 173. 
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เมื่อเงินจองถือเป็นส่วนหนึ่งของเงินมัดจํา กรณีผู้ให้เช่าได้รับเงินจองไว้แล้วก็ถือเป็นการ
ยืนยันที่จะปฏิบัติตามสัญญาและเป็นหลักฐานในการฟ้องร้องบังคับคดี ดังนั้น ควรมีข้อความระบุไว้ใน
สัญญาจองให้ชัดเจนเกี่ยวกับเงินจองหรือเงินมัดจําว่า ถ้าฝ่ายผู้ให้เช่าผิดสัญญาต้องคืนเงินจองหรือเงิน
มัดจํา พร้อมทั้งดอกเบี้ยอีกร้อยละ 15 ต่อปี นับแต่วันที่ผู้ให้เช่าได้รับเงินจองหรือเงินมัดจําไว้ แต่หาก
ว่าผู้เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินจอง หรือเงินมัดจําของผู้ให้เช่าได้ ตามประมวล 

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 378 (2) และในพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาไม่
เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 7 บัญญัติว่า "มัดจํานั้น ถ้าสูงเกินส่วนศาลจะลดลงให้รับได้เพียงเท่า
ความเสียหายที่แท้จริง" การที่ผู้ให้เช่าจะริบเงินจองหรือเงินมัดจําโดยมิได้บอกกล่าวก่อน หรือมิได้
ชี้แจงความเสียหายที่ผู้ให้เช่าได้รับในขณะที่ผู้ให้เช่ายังมิได้ดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่เช่า จึง
ถือว่าข้อสัญญาดังกล่าวไม่เป็นธรรมสําหรับผู้เช่า 

ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
คุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 มาตรา 35 ทวิ บัญญัติว่า "ในการประกอบธุรกิจขายสินค้า
หรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายกําหนดให้ต้องทําเป็นหนังสือ 
หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการน้ันเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้8 

ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภคจะต้องมี
ลักษณะ ดังต่อไปน้ี 

(1) ใช้ข้อสัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภคเสียเปรียบผู้
ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

(2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนด 

และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดทํา
สัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนดก็ได้ 

การกําหนดตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนด
โดยพระราชกฤษฎีกา 

ตามพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 บัญญัติว่า " คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะกําหนดให้การ 

                                           
8 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 35 ทวิ. 
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ประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือ
ให้บริการนั้นจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปน้ี 

(1) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
(2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย 
(3) เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดยพิจารณา

จากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน9 
เมื่อพิจารณาบทกฎหมายข้างต้นจึงวิเคราะห์ได้ว่า ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า

เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูปถูกจัดทําขึ้นโดยฝ่าย
ผู้ประกอบการและใช้อย่างแพร่หลาย และผู้ประกอบการมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้เช่า  ข้อสัญญา
เรื่องการริบเงินจองและเงินมัดจําดังกล่าวข้างต้นเป็นสัญญาที่ไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าเข้าเงื่อนไขที่
กําหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายใน
ศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอี ยด
เกี่ยวกับลักษณะของสัญญา  

สอดคล้องกับหลักการเกี่ยวกับสัญญาไม่เป็นธรรมของประเทศฝรั่งเศส ลักษณะของ
สัญญาที่กฎหมายฝรั่งเศสให้การคุ้มครองไม่เน้นที่ลักษณะของการเป็นสัญญามาตรฐานหรือสัญญา
สําเร็จรูปเช่นกฎหมายเยอรมัน แต่เน้นที่ลักษณะของบุคคลที่เข้าเป็นคู่สัญญาว่าถ้าเป็นสัญญาที่ทําขึ้น
ระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูปเช่นกฎหมายเยอรมัน 
เน้นที่ลักษณะของบุคคลที่เข้าเป็นคู่สัญญาว่า ถ้าเป็นสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับ       
ผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภคแล้ว เป็นสัญญาที่จะอยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายข้อสัญญาไม่เป็น
ธรรม (มาตรา 35) โดยไม่จํากัดว่าสัญญานั้น เป็นสัญญาชนิดใด ไม่ว่าจะเป็นสัญญามาตรฐานหรือ
สัญญา สําเร็จรูป หรือสัญญาประเภทอื่นที่มีการเจรจาตกลงก็ตาม ถ้าเป็นสัญญาที่ทําขึ้นระหว่าง
บุคคลดังกล่าว กฎหมายฉบับนี้จะใช้บังคับพิจารณาว่ามีเนื้อหาของสัญญาที่เกี่ยวกับการ ชําระราคา 
ระยะเวลาในสัญญา การต่ออายุของสัญญา การบอกเลิกสัญญา การปฏิบัติการชําระหนี้ ภาระการรับ
การเสียงภัย ตลอดจนขอบเขตความรับผิด มีลักษณะไม่เป็นธรรมหรือไม่ โดยมีการใช้อํานาจเศรษฐกิจ
อย่างไม่สุจริตของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งอันก่อให้เกิด ความได้เปรียบอย่างเกินควรแล้ว กฎหมายถือว่าเป็น
ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมเป็นข้อสัญญาที่ไม่สมบูรณ์ไม่มีผลบังคับ 

                                           
9 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม

สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542. (2542, 5 ตุลาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 116 ตอนที่ 
92, มาตรา 3. 
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เหตุที่นักกฎหมายฝรั่งเศสไม่จํากัดความหมายของสัญญามาตรฐานหรือสัญญาสําเร็จรูป
ในกฎหมายฉบับนี้ เนื่องจากนักกฎหมายเห็นว่าลักษณะของสัญญาดังกล่าวไม่ตายตัวและเป็นการ
ลําบากที่จะกําหนดลักษณะเฉพาะออกมาได้ เพราะลักษณะของข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมอาจอยู่ใน 
รูปแบบของสัญญาประเภทใดก็ได้ และอยู่ในเอกสารชนิดใดก็ได้โดยไม่จํากัดวัตถุแห่งหนี้และประเภท
ของทรัพย์ที่เข้ามาเกี่ยวข้อง 

องค์กรที่จะเข้ามาเกี่ยวข้องในการพิจารณาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามกฎหมายฝรั่งเศส
ฉบับนี้ใช้ “คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรม” ซึ่งเป็นหน่วยงานใน Conseil d’Etat ซึ่งมี
องค์ประกอบของคณะกรรมการจากบุคคลฝ่ายต่างๆ เช่น ตุลาการ ที่ปรึกษากฎหมาย ตัวแทนฝ่าย
บริหาร ตัวแทนสมาคมคุ้มครองผู้บริโภค และผู้ประกอบวิชาชีพ รวมทั้งหมด 15 คน (มาตรา 36) ทํา
หน้าที่พิจารณาเนื้อหาของสัญญาที่ทําระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภค 
เมื่อมีคําร้องมาจากหน่วยงานของรัฐ สมาคมคุ้มครองผู้บริโภค หรือสมาคม ผู้ประกอบวิชาชีพให้
พิจารณาแล้วว่าเป็นข้อสัญญาไม่เป็นธรรม คณะกรรมการชุดนี้มีอํานาจทําเป็นข้อเสนอให้ยกเลิก หรือ
แก้ไขข้อสัญญาที่มีลักษณะไม่เป็นธรรม และประกาศเป็นกฎหมายเพ่ือให้สาธารณชนทราบ  

ตัวอย่างเช่น กฎหมายเลขที่ 78-464 วันที่ 28 มีนาคม 1978 ลักษณะของข้อสัญญาที่ไม่
เป็นธรรมที่คณะกรรมการได้พิจารณาถึงเนื้อหาของสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างผู้ ประกอบวิชาชีพกับ       
ผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภคดังนี ้

(1) ในสัญญาชื้อขายที่มีวัตถุประสงค์ในการยกเลิกหรือลดสิทธิในการชดใช้ค่าเสียหาย
ให้แก่คู่สัญญา ในกรณีที่คู่สัญญาฝ่ายผู้ประกอบวิชาชีพไม่ปฎิบัตการชําระหนี้ตามสัญญา 

(2) กรณีข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมในข้อสัญญาที่กําหนดให้คู่สัญญาฝ่ายผู้ประกอบวิชาชีพ 
มีสิทธิแก้ไขเปลี่ยนแปลงฝ่ายเดียวเกี่ยวกับลักษณะของทรัพย์สินที่จะส่งมอบ หรือบริการที่จะต้อง
ดําเนินการให ้

(3) กรณีที่ข้อสัญญาที่คู่สัญญาฝ่ายผู้ประกอบวิชาชีพไม่อาจประกันความรับผิดตาม
สญัญาที่มีการส่งมอบของหรือให้บริการที่ไม่ชัดแจ้ง 

นอกจากนี้ กฎหมายฉบับนี้ ยั งกํ าหนดโทษปรับในกรณีที่มีการใช้ข้อสัญญาที่
คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรมได้ประกาศแจ้งว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 

กฎหมายฉบับที่ 2 วันที่ 22 ธันวาคม 1987 ได้กําหนดข้อสัญญามาตรฐาน สําหรับ
สัญญาให้ประกันและบริการภายหลังการชื้อขายเกี่ยวกับอุปกรณ์ไฟฟ้าภายในบ้าน นอกจากนี้
คณะกรรมการข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมยังได้ทําประกาศเกี่ยวกับเนื้อหาของสัญญาของผู้บริโภค 30 
รายการ ที่แนะนําให้ผู้ประกอบธุรกิจและสมาคมทางการค้าควรใช้ในสัญญา นอกจากนี้ยังมีกฎหมาย 



161 
 

ฉบับล่าสุด คือ กฎหมายฉบับที่ 5 มกราคม 1988 ที่กําหนดให้องค์กรผู้บริโภคมีสิทธิขอให้ศาลสั่งห้าม
การใช้คําที่มีความหมายพิเศษในสัญญาธุรกิจสําเร็จรูปกับผู้บริโภค 

การที่กฎหมายสัญญาไม่เป็นธรรมของฝรั่งเศสเพิ่มองค์กรฝ่ายบริหารเข้ามา ช่วย
พิจารณาเกี่ยวกับข้อสัญญาไม่เป็นธรรมอีกองค์กรหนึ่งนอกจากศาล ทั้งนี้เพื่อแก้ไขเยียวยาให้การ
คุ้มครองทั้งแต่ต้นที่มีการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม และเป็นการให้ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้ที่จะทําสัญญา
ว่าข้อสัญญาลักษณะใดที่จะเข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมใช้บังคับไม่ได้ เป็นการแก้ไขปัญหา
ทั้งแต่ต้นเหตุ โดยไม่จําเป็นต้องรอให้เกิดเป็นกรณีข้อพิพาทระหว่างคู่สัญญาในชั้นศาล   

จากตัวอย่างกฎหมายพิเศษที่เกี่ยวกับข้อสัญญาไม่เป็นธรรมทั้งของเยอรมัน และของ
ฝรั่งเศส ซึ่งมีหลักการและเหตุผลของกฎหมายเดียวกัน คือมีจุดมุ่งหมายบังคับแก่ข้อสัญญาไม่เป็น
ธรรม ที่เกิดจากคู่สัญญาที่ใช้อํานาจเศรษฐกิจที่เหนือกว่าได้กําหนดข้อสัญญาที่ก่อให้เกิดความ
ได้เปรียบอย่างเกินควร เป็นสัญญาที่ไปจํากัดสิทธิของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งที่เข้ามาร่วมทําสัญญา     
โดยไม่มีอํานาจต่อรองได้ เป็นการเข้าควบคุมเนื้อหาสาระของข้อสัญญาให้เกิดความเหมาะสม 

 
4.2 ปัญหาเรื่องการโฆษณาประชาสัมพันธ์ 
 

การโฆษณาประชาสัมพันธ์เป็นสิ่งจําเป็นสําหรับธุรกิจการค้า ยิ่งธุรกิจประเภทใหม่
จําเป็นต้องโฆษณาให้ประชาชนทั่วไปได้รับทราบ ถ้าไม่มีการโฆษณาประชาสัมพันธ์ ประชาชนก็จะไม่รู้
สินค้าก็จะจําหน่ายไม่ได้ หรือได้บ้างก็ไม่มาก ไม่คุ้มกับการลงทุน ผู้ให้ เช่าพื้นที่มีวิธีการชักชวน
ประชาชนให้คล้อยตามคําโฆษณา มีการพรรณาผังโครงการที่สวยหรู มีระบบสาธารญปโภค            
มีสิ่งอํานวยความ สะดวกในโครงการมากมาย ปัญหาที่เกิดขึ้นแก่ผู้เช่า คือ ข้อความในคําโฆษณานั้น
แจ้งไว้ว่าจะจัดให้มีสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ มากมายหลายประการ อาทิเช่น ถนนทางเข้า
โครงการมีความกว้างขนาดมาตราฐาน เช่น 8 เมตร หรือ 10 เมตร สะพานทางเชื่อมที่สามารถเดิน
ข้ามจากถนนฝั่งตรงข้าม หรือศูนย์การค้าฝั่งตรงข้าม เชื่อมเข้าถึงภายในศูนย์การค้าในบริเวณชั้น 1 
และชั้น 2 ฯลฯ สิ่งเหล่านี้ทําให้ประชาชนที่จะเช่าพื้นที่ได้ตัดสินใจที่จะเช่าพื้นที่ในโครงการที่มีสิ่ง    
ต่างๆ ในคําโฆษณา แต่เมื่อได้ทําสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาที่เกี่ยวข้องแล้ว หรือแม้กระทั่งในวัน      
ทําสัญญาเช่าพื้นที่ ข้อความต่างๆ เหล่าหนี้ก็มิได้มีไว้ในสัญญาแต่อย่างใด เมื่อมีการส่งมอบพื้นที่และ  
ผู้เช่าได้เข้าตกแต่งและเปิดร้านจําหน่ายสินค้าหรือให้บริการแล้ว ผู้ให้เช่าก็ยังมิได้ดําเนินการก่อสร้าง
สิ่งต่างๆ ตามที่ได้โฆษณาไว้ เมื่อชําระเงินค่าเช่าพื้นที่ล่วงหน้าตามระยะเวลาการเช่าแล้ว ผู้ให้เช่าจะ
รีบส่งมอบพื้นที่เช่าให้กับผู้เช่าในทันที ทั้งที่ยังมิได้ดําเนินการในเรื่องสาธารญปโภคให้แล้วเสร็จ 
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สาเหตุประการหนึ่งที่ผู้ให้เช่าได้ทําการโฆษณาแผนผังโครงการก่อนที่จะได้รับอนุญาต   
ก็เพราะขั้นตอนการขออนุญาตที่ล่าช้า ใช้เวลานานซึ่งมีขั้นตอนการขออนุญาตไว้พอสมควร ซึ่งในช่วง
เวลาดังกล่าวนี ้ผู้ให้เช่าได้ดําเนินการโฆษณาไปก่อน ซึ่งจะทําประโยชน์ให้แก่ผู้ให้เช่าในหลายด้านเช่น 

1. ในด้านการเงิน สามารถเปิดให้ผู้สนใจเข้าจองพื้นที่ และได้รับเงินจอง ทําให้มีเงิน
หมุนเวียนในกิจการ ในช่วงก่อนได้รับใบอนุญาตเป็นเงินจํานวนมาก 

2. ในด้านการตลาด สามารถเปิดการขายได้ก่อนคู่แข่ง และเป็นการวัดคะแนนความ
นิยมของผู้บริโภค หรือประชาชนผู้ต้องการเช่าพื้นที่ในโครงการของตน โดยใช้จํานวนผู้จองเป็นตัววัด
ว่าสมควรจะดําเนินโครงการต่อไปหรือไม่ หรือใช้ในการปรับแผนการดําเนินการให้เป็นไปตามที่ตลาด
ต้องการ 

แต่เดิมนั้นเมื่อมีผู้ร้องเรียนต่อสํานักงานคุ้มครองผู้บริโภค สํานักงานคุ้มครองผู้บริโภค   
จะพิจารณามีคําสั่งให้ดําเนินการแก้ไข ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ข้อ 27 และ 
28 แล้วแต่กรณี มีทั้งโทษจําคุกและโทษปรับ ซึ่งผู้ประกอบการทุกรายจะดําเนินธุรกิจในรูปของนิติ
บุคคล โทษจําคุกจึงไม่มีความหมายและใช้ไม่ได้ผลกับธุรกิจประเภทของนิติบุคคล สําหรับโทษปรับ   
นั้นก็เบาบางมาก ปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท ผู้ ให้เช่าสามารถที่จะชําระค่าปรับได้ เมื่อเทียบกับ
ผลประโยชน์ที่ธุรกิจของตนเองจะได้รับ วิธีการที่ผู้ให้เช่าใช้สํารวจความต้องการของประชาชนก่อน
ด้วยการโฆษณา ถ้ามีผู้มาจองมากหรือจองหมดก็จะดําเนินการต่อไป แต่ถ้ามีผู้มาจองน้อยก็จะล้มเลิก
โครงการโดยไม่ต้องเสียเงินลงทุนมาก 

จากปัญหาดังกล่าวมีหลักกฎหมายที่นํามาวิเคราะห์ปัญหา ดังนี้  
ตาม พ.ร.บ.คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 เกี่ยวกับการโฆษณา ในมาตรา 47-51         

ได้บัญญัติไว้ดังนี้ 
มาตรา 47 ผู้ใดโดยเจตนาก่อให้เกิดความเข้าใจผิดในแหล่งกําเนิด สภาพ คุณภาพ 

ปริมาณ หรือสาระสําคัญประการอื่นอันเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการ ไม่ว่าจะเป็นของตนเองหรือผู้อื่น 
โฆษณาหรือใช้ฉลากที่มีข้อความอันเป็นเท็จหรือข้อความที่รู้หรือควรรู้อยู่แล้วว่าอาจก่อให้เกิดความ
เข้าใจผิดเช่นว่านั้น ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้ง
ปรับ  

ถ้าผู้กระทําความผิดตามวรรคหนึ่งกระทําผิดซ้ําอีก ผู้กระทําต้องระวางโทษจําคุกไม่เกิน
หนึ่งปี หรือปรับไม่เกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 



163 
 

มาตรา 48 ผู้ใดโฆษณาโดยใช้ข้อความตามมาตรา 22 (3) หรือ (4) หรือข้อความตามที่
กําหนดในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 22 (5) หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามมาตรา 23 มาตรา 24 
มาตรา 25 หรือมาตรา 26 ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินสามหมื่นบาท หรือ
ทั้งจําทั้งปรับ  

มาตรา 49 ผู้ใดไม่ปฏิบัติตามคําสั่งของคณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณาซึ่งสั่งตาม
มาตรา 27 หรือมาตรา 28 วรรคสอง ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินห้าหมื่น
บาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

มาตรา 50 ถ้าการกระทําตามมาตรา 47 มาตรา 48 หรือมาตรา 49 เป็นการกระทําของ
เจ้าของสื่อโฆษณา หรือผู้ประกอบกิจการโฆษณา ผู้กระทําต้องระวางโทษเพียงกึ่งหนึ่งของโทษที่
บัญญัติไว้สําหรับความผิดนั้น 

มาตรา 51 ถ้าการกระทําความผิดตามมาตรา 47 มาตรา 48 มาตรา 49 หรือมาตรา 50 
เป็นความผิดต่อเนื่อง ผู้กระทําต้องระวางโทษปรับวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทหรือไม่เกินสองเท่าของ
ค่าใช้จ่ายที่ใช้สําหรับการโฆษณานั้น ตลอดระยะเวลาที่ยังฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตาม  

สรุปได้ว่า มาตรา 47-51 ได้บัญญัติโทษปรับไว้สูงสุดไม่เกินหนึ่งแสนบาท โดยกําหนด
โทษสําหรับการโฆษณาอันเป็นเท็จ หรือโฆษณาข้อความที่รู้หรือควรอยู่แล้วว่าอาจก่อให้เกิดความ
เข้าใจผิด มีโทษปรับอย่างเดียวไม่เกินห้าหมื่นบาท  

กฎหมายว่าด้วยการคุ้มครองผู้บริโภค ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 
ได้กําหนดให้มีองค์กรพิเศษขึ้นรับผิดชอบควบคุมดูแลคุ้มครองประโยชน์ของผู้บริโภคโดยเฉพาะใน
ด้านนี้ คือ “คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณา” ซึ่งถูกแต่งตั้งโดยคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคตาม
มาตรา 14 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 คณะกรรมการว่าด้วยโฆษณามีอํานาจ
และหน้าที่กําหนดไว้ในพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 และตามที่คณะกรรมการคุ้มครอง
ผู้บริโภคมอบหมาย คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณามีอํานาจหน้าที่ดําเนินการคุ้มครองผู้บริโภคตาม 
มาตรา 22 ถึงมาตรา 29 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 เฉพาะเรื่องที่ยังมิได้มี
บัญญัติไว้ในกฎหมายอื่น ดังนี ้

ในกรณีที่ผู้ประกอบธุรกิจโฆษณาโดยใช้ข้อความที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภคหรือใช้
ข้อความที่อาจกอ่ให้เกิดผลเสียต่อสังคมเป็นส่วนรวม 
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(ก) ถ้าข้อความดังกล่าวเป็นข้อความที่เป็นเท็จหรือเกินความจริง หรือเป็นข้อความที่จะ
ก่อให้เกิดความเข้าใจผิดในสาระสําคัญเกี่ยวกับสินค้าหรือบริการ คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณามี
อํานาจออกคําสั่งให้ผู้กระทําการโฆษณาแก้ไขข้อความ หรือวิธีการในการโฆษณา ห้ามการใช้ข้อความ
บางอย่างที่ปรากฎในการโฆษณา ห้าม การโฆษณา หรือห้ามใช้วิธีการนั้นในการโฆษณา และหรือใช้
โฆษณาเพื่อแก้ไขความ เข้าใจผิดของผู้บริโภคที่อาจเกิดขึ้นแล้วตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่
คณะกรรมการว่า ด้วยการโฆษณากําหนด 

(ข) ถ้าข้อความดังกล่าวเป็นข้อความที่เป็นการสนับสนุนโดยตรงหรือโดย อ้อมให้มีการ
กระทําผิดกฎหมายหรือศีลธรรม หรือนําไปสู่ความเสื่อมเสียในวัฒนธรรมของชาติ หรือเป็นข้อความที่
จะทําให้เกิดความแตกแยกหรือเสื่อมเสียความสามัคคีในหมู่ประชาชน หรือเป็นข้อความอย่างอื่น
ตามที่กฎหมายในกฎกระทรวง คณะกรรมการว่า ด้วยการโฆษณามีอํานาจออกคําสั่งในทํานอง
เดียวกันกับข้อ (ก) หรือเสนอความเห็นให้คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคดําเนินคดีกับผู้กระทําการ
โฆษณาดังกล่าว 

ในกรณีที่คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณาเห็นว่าสินค้าหรือบริการใดผู้บริโภค
จําเป็นต้องทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับสภาพ ฐานะ และรายละเอียดอย่างอ่ืนเกี่ยว กับผู้ประกอบธุรกิจ 

คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณามีอํานาจกําหนดให้การโฆษณา สินค้าหรือบริการนั้น
ต้องให้ข้อเท็จจริงดังกล่าวตามที่คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณากําหนด 

ในกรณีที่คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณามีมติวินิจฉัยว่าข้อความโฆษณานั้นมีลักษณะ
อันเป็นการฝ่าฝืนต่อบทบัญญัติกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค คือ เป็นข้อความที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
คณะกรรมการว่าด้วยการโฆษณาก็จะได้ใช้อํานาจออกคําสั่ง อย่างหนึ่งอย่างใดดังต่อไปนี้หรือหลาย
อย่างให้ผู้กระทําการโฆษณาปฏิบัติ คือ 

1) ให้แก้ไขข้อความ หรือวิธีการในการโฆษณา 
2) ห้ามการใช้ข้อความบางอย่างที่ปรากฎในการโฆษณา 
3) ห้ามการโฆษณาหรือการใช้วิธีการนั้นในการโฆษณา 
4) ให้โฆษณาเพื่อแก้ไขความเข้าใจผิดของผู้บริโภคที่อาจเกิดขึ้นแถ้วตาม หลักเกณฑ์และ

วิธีการที่คณะกรรมการฯ กําหนด (มาตรา 27 พ.ร.บ.คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522) 
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การฝ่าฝืนคําสัง่ของคณะกรรมการฯ เป็นความผิดทางอาญา และจะต้องได้รับโทษตามที่
กฎหมายกําหนดไว้ เช่น การไม่ส่งเอกสารหรือไม่มาชี้แจงต่อคณะกรรมการฯ มีโทษจําคุกไม่เกินหนึ่ง
เดือนหรือปรับไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ (มาตรา 46) ผู้ที่ไม่ปฏิบัติตามคําสั่งของคณะ
กรรมการฯ ที่สั่งตามมาตรา 27 และมาตรา 28 คือให้แก้ไขข้อความหรือวิธีการในการโฆษณา ห้ามใช้
ข้อความบางอย่างในการ โฆษณา และให้โฆษณาแก้ไขความเข้าใจผิด มีโทษจําคุกไม่เกินหกเดือน หรือ
ปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ (มาตรา 49) แต่ถ้าเป็นการกระทําของเจ้าของสื่อ โฆษณา
หรือผู้ประกอบกิจการโฆษณา ผู้กระทําคงมีโทษเพียงกึ่งหนึ่ง และถ้าเป็นการกระทําความผิดต่อเนื่อง 
ผู้กระทําอาจถูกลงโทษปรับวันละไม่เกินห้าพันบาทหรือไม่เกินสองเท่าของค่าใช้จ่ายที่ใช้สําหรับการ
โฆษณานั้นตลอดระยะเวลาทึ่ยังฝ่าฟืนไม่ปฏิบัติตาม (มาตรา 15) นอกจากนี้ผู้ใดโดยเจตนาก่อให้เกิด
ความเข้าใจผิด ในแหล่งกําเนิด สภาพ คุณภาพ ปริมาณ หรือสาระสําคัญประการอันเกี่ยวกับสินค้า 
หรือบริการ ไม่ว่าเป็นของตนเองหรือผู้อื่น โฆษณาหรือใช้ฉลากที่มีข้อความอันเป็นเท็จหรือข้อความที่รู้ 
หรือควรรู้อยู่แล้วว่าอาจก่อให้เกิดความเข้าใจผิดเช่นว่านั้น ต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท 
(มาตรา 47) 10 

ตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 
มาตรา 57 บัญญัติว่า “สิทธิของบุคคลซึ่งเป็นผู้บริโภคย่อมได้รับความคุ้มครอง ทั้งนี้ 

ตามที่กฎหมายบัญญัติ”11 และพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 4 บัญญัติว่า 
“ผู้บริโภคมีสิทธิได้รับความคุ้มครองดังต่อไปนี้ 

(1) สิทธิที่จะได้รับข่าวสารรวมทั้งคําพรรณนาคุณภาพที่ถูกต้องและเพียงพอเกี่ยวกับ
สินค้าหรือบริการ”...12  

                                           
10 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก., มาตรา 47–51. 
11 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540.  (2540 , 11 ตุลาคม).           

ราชกิจจานุเบกษา. เลมที่ 114 ตอนที่ 55 ก, มาตรา 57. 
  

12
 อนุวัฒน์ ธมธัช. (2540-2541). รายงานการวิจัยส่วนบุคคล เรื่องบทบาทของ

สํานักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคในการแก้ไขปัญหาการละเมิดสิทธิของผู้บริโภคด้าน
อสังหาริมทรัพย์.กรุงเทพฯ: สํานักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค สํานักงานเลขาธิการนายยก
รัฐมนตรี, น. 31 
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หลักเกณฑ์ของกฎหมายดังกล่าวข้างต้น แสดงให้เห็นว่าผู้บริโภคมีสิทธิที่จะได้รับข้อมูล
เกี่ยวกับสินค้าหรือบริการจากผู้ประกอบการ ซึ่งผู้ให้เช่ามีหน้าที่ต้องให้ข้อมูลดังกล่าวอย่างถูกต้องและ
โปร่งใสแก่ผู้บริโภค13 การได้รับข้อมูลดังกล่าวอย่างไม่ถูกต้องและโปร่งใสจากผู้ ให้เช่าทําให้มีปัญหา
เกิดขึ้นแก่ผู้บริโภค ตัวอย่าง เช่น การโฆษณาว่าจะก่อสร้างสะพานทางเชื่อมที่สามารถเดินข้ามจาก
ถนนฝั่งตรงข้าม หรือศูนย์การค้าฝั่งตรงข้าม เชื่อมเข้าถึงภายในศูนย์การค้าในบริเวณชั้นที่ 1 และ 2 
ปรากฎว่าไม่สามารถก่อสร้างได้ภายในกําหนดเปิดโครงการ 

การที่ผู้ให้เช่ามีเจตนาหลอกลวงผู้เช่ามาแต่แรกตั้งแต่วันทําสัญญานั้น ถือว่าผู้ให้เช่า     
มีเจตนาทุจริตหลอกลวงผู้เช่าด้วยการแสดงข้อความอันเป็นเท็จ และการหลอกลวงดั่งว่านั้น ทําให้   
หลอกลวงได้ไปซึ่งทรัพย์สินจากผู้เช่าการกระทําของผู้ให้เช่าจึงเป็นความผิดฐานฉ้อโกงประชาชน
ประมวลกฎหมายอาญามาตรา 341 ประกอบกับ มาตรา 343 ผู้ให้เช่ามีความผิดและต้องระวางโทษ
ตามที่กฎหมายบัญญัติไว้อีกส่วนนึง 

กรณีดังกล่าว ผู้เช่าจะเรียกร้องให้ผู้ให้เช่าดําเนินการสร้างตามที่ได้โฆษณาไว้ได้หรือไม่ 
ข้อความในโฆษณาจะถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าหรือไม่  ปัญหาที่เกิดขึ้นกับผู้เช่าดังกล่าวเมื่อ    
ผู้ให้เช่าไม่สามารถดําเนินการตามที่ได้โฆษณาไว้ เมื่อผู้เช่ารับมอบพื้นที่เช่าแล้ว แต่ผู้ให้เช่ายังไม่
ดําเนินการไว้ตามที่โฆษณา ผู้เช่าจะเรียกร้องให้ผู้ให้เช่าดําเนินการอย่างไรได้หรือไม่ 

เมื่อมาพิจารณาจากสัญญเช่าพื้นที่ของผู้ให้เช่าแล้ว จะไม่มีปรากฎอยู่ในสัญญาดังกล่าว 
หรือถ้าจะมีปรากฎอยู่บ้างก็จะมีในลักษณะยกเว้น หรือ ยกเลิก ตัวอย่างเช่น สัญญาเช่าพื้นที่ที่ระบุไว้
ว่า... “สัญญานี้ยกเลิกข้อตกลง และสัญญาอื่นใดที่อาจมีมาก่อนระหว่างคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย จะไม่ถือ
ข้อกล่าวอ้างด้วยวาจาในโฆษณาใดๆ เป็นส่วนหน่ึงของสัญญานี้...” 

ข้อความดังกล่าวข้างต้นแสดงให้เห็นถึงความเอาเปรียบของผู้ให้เช่า กล่าวคือ ก่อนที่จะ
มีการตกลงทําสัญญาเช่าพื้นที่ ผู้ให้เช่าได้โฆษณาการก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จไว้อย่างสวยงาม เพื่อ
จูงใจให้ผู้เช่าเข้าทําสัญญาจอง และวางเงินจองไปแล้วจํานวนหนึ่ง เมื่อมาถึงคราวทําสัญญาเช่าพื้นที่      
ได้ระบุยกเลิกสัญญาอื่นๆ ที่ทํามาก่อนหน้านี้รวมทั้งโฆษณา ทางด้านผู้เช่าแม้จะเห็นว่าไม่ถูกต้องหาก
ไม่เข้าทําสัญญาเช่าพื้นที่ก็จะเป็นผู้ผิดสัญญาจองซึ่งจะถูกริบเงินจองได้ 

                                           
13 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 4. 
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เมื่อสัญญาเช่าพื้นที่ระบุให้สัญญาอื่นใดที่ทํามาก่อนหน้านี้ให้เป็นอันยกเลิกรวมทั้ง     
การโฆษณาที่ได้แจ้งไว้ ก็ไม่สามารถบังคับหรือเรียกร้องกันได้อีก การโฆษณาเป็นเพียงการจูงใจหรือ
ชักชวนให้ผู้บริโภคเข้าทําสัญญา ข้อความในโฆษณา โดยทั่วไปไม่ใช่สิ่งที่มีผลบังคับกันได้ ถ้าไม่ปรากฎ
อยู่ในสัญญาเช่าพื้นที่หรือเอกสารแนบต่อท้ายสัญญาเช่าพื้นที่ ดังนั้น ถ้าไม่มีข้อกําหนดเกี่ยวกับการ
จัดทําสิ่งอํานวยความสะดวกตามโฆษณา อยู่ในสัญญาเช่าพื้นที่ก็ไม่ถือว่าการโฆษณาเป็นส่วนหนึ่งของ
สัญญา ผู้เช่าจึงไม่สามารถเรียกร้องหรือบังคับให้ผู้ให้เช่าดําเนินการได้โดยตรง แต่หากนําข้อความ        
มูลที่ผู้ให้เช่าใชโ้ฆษณา ไม่ว่าจะโฆษณาเรื่องรูปลักษณ์ความสวยงาม หรือสิ่งอํานวยความสะดวกก็ตาม 
แนบไว้ท้ายสัญญาหรือเป็นเอกสารต่อท้ายสัญญา ข้อมูลดังกล่าวก็ถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาและ
บังคับตามกฎหมายกับผู้ให้เช่าได ้

ตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3374/2559 ศาลวินิจฉัยว่า ตามคําโฆษณาโครงการ          
ยูเนี่ยนมอลล์ของจําเลย ภายในโครงการนอกจากจะมีพื้นที่ ให้เช่าขายสินค้าแล้วยังมีร้านอาหาร 
สถานที่ออกกําลังกาย และสถานที่อื่นๆ อีก แสดงว่าจําเลยมีเจตนาจัดให้มีสถานบริการดังกล่าวเพื่อ  
จูงใจให้ลูกค้าจองสิทธิและทําสัญญาเช่าพื้นที่ภายในโครงการ การเช่าพื้นที่ภายในโครงการระหว่าง
โจทก์กับจําเลยมีเหตุผลให้เชื่อว่า เกิดจากเจตนาของจําเลยที่เสนอจะจัดให้มีสถานบริการดังกล่าว
ตามที่จําเลยโฆษณาไว้ และโจทก์ได้แสดงเจตนาสนองรับเข้าทําสัญญาเช่าพื้นที่ดังกล่าวเพราะเชื่อ
ตามที่จําเลยได้โฆษณาไว้ซึ่งจะเป็นโครงการที่ทันสมัยมีผู้คนเข้าไปจับจ่ายใช้สอยจํานวนมากทําให้
โจทก ์มีโอกาสที่จะจําหน่ายสินค้าของโจทก์ได้มากขึ้น คุ้มค่ากับการลงทุนเช่าพื้นที่ แม้ข้อความ 
ในสัญญาเช่าจะไม่ได้ระบุข้อความตามที่จําเลยโฆษณาไว้ก็ตาม แต่จําเลยก็ต้องผูกพันและมีหน้าที่ต้อง
จัดให้ มีสถานที่บริการตามคําโฆษณาที่โฆษณาไว้ต่อโจทก์และลูกค้ารายอื่น คําโฆษณาของจําเลยที่มี
ลักษณะเป็นการจูงใจโจทก์ให้เข้าทําสัญญาเช่านั้น ถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าพื้นที่ภายใน
โครงการระหว่างโจทก์กับจําเลยด้วย เมื่อปรากฏว่าในวันเปิดโครงการจําเลยยังดําเนินการจัดให้มี
สถานบริการและกิจการตามคําโฆษณาดังกล่าวของจําเลยไม่ครบถ้วน โดยไม่ปรากฏเหตุแห่งความ
ล่าช้าที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของจําเลย จําเลยจึงเป็นฝ่ายปฏิบัติผิดสัญญาเช่า โจทก์มีสิทธิบอก
เลิกสัญญาเช่าแก่จําเลยโดยโจทก์และจําเลยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายจําต้องให้อีกฝ่ายหนึ่งได้กลับคืนสู่ฐานะ
ดังที่เป็นอยู่เดิม ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 391 วรรคหนึ่ง14 

                                           
  14 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 3374/2559. วันที่สืบค้น 15 มกราคม 2561). จาก 
http://deka.supremecourt.or.th/search.  
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คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 15846/2557 ในการโฆษณาให้เช่าพื้นที่โครงการของจําเลยระบุ
ว่าให้มีสถานบริการประเภทร้านค้า ร้านอาหารและ สถานที่ออกกําลังกายภายในพื้นที่โครงการของ
จําเลย แสดงว่าโครงการของจําเลยมีเจตนาจัดให้มีสถานบริการเพื่อจูงใจให้ลูกค้าเข้าจองสิทธิและทํา
ทําสัญญาเช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้ายูเนี่ยมมอลล์ในโครงการ การทําสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าของ
โจทก์กับจําเลยจึงเกิดจากเจตนาของจําเลยที่เสนอจะจัดให้มีสถานบริการดังกล่าวในพื้นที่ตามที่จําเลย
ได้โฆษณาไว้และโจทก์แสดงเจตนาสนองรับเข้าทําสัญญาเช่าเพราะเชื่อตามที่จําเลยได้โฆษณา       
แม้ข้อความในสัญญาเช่าจะไม่ได้ระบุข้อความว่าจําเลยจะต้องจัดให้มีกิจการตามคําโฆษณาใน
ศูนย์การค้าของจําเลยก็ตาม แต่จําเลยก็ต้องผูกพันและมีหน้าที่ต้องจัดให้มีกิจการตามคําโฆษณาใน
ศูนย์การค้าของจําเลย คําโฆษณาของจําเลยถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าระหว่าง
โจทก์กับจําเลยด้วย เมื่อปรากฏว่าในวันเปิดศูนย์การค้าของจําเลย จําเลยยังดําเนินการจัดให้มีกิจการ 

ตามคําโฆษณาในศูนย์การค้าของจําเลยไม่ครบถ้วนตามที่โฆษณาไว้โดยไม่ปรากฏเหตุ
แห่งความล่าช้า  ที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของจําเลย จําเลยจึงเป็นฝ่ายผิดสัญญา โจทก์มีสิทธิบอก
เลิกสัญญา แก่จําเลยโดยโจทก์และจําเลยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายจําต้องให้อีกฝ่ายหนึ่งได้กลับคืนสู่ฐานะ
ดังที่เป็นอยู่เดิม ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 391 วรรคหนึ่ง ส่วนจําเลยที่ 2 เป็น
กรรมการของบริษัทจําเลยที่ 1 กระทําารภายในขอบอํานาจของบริษัทจําเลยที่ 1 จึงไม่ต้อ งรับผิด
ส่วนตัว15 

คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 15124/2557 ข้อความที่ระบุในแผ่นพับโฆษณาให้เช่าพื้นที่
อาคารของจําเลยที่ 1 เป็นต้นว่า มีร้านค้ากว่า 250 ร้าน โดยชั้นล่างเป็นพื้นที่จําหน่ายสินค้า ชั้น 2 
เป็นพื้นที่ศูนย์อาหารและร้านค้า ชั้น 3 เป็นพื้นที่สถาบันสอนภาษาและกวดวิชา ศูนย์อาหาร และ
สําหรับสถานที่จอดรถมีพื้นที่รองรับได้ร่วม 100 คัน ล้วนเป็นการชักจูงให้ผู้ประกอบธุรกิจสนใจโดย
เชื่อมั่นว่าหากข้อเท็จจริงเป็นดังที่ระบุไว้ การเข้าประกอบธุรกิจในสถานที่นี้ย่อมจะบังเกิดผลดีแก่ตน 
และจําเลยที่ 1 ยังออกบู๊ธประชาสัมพันธ์โครงการ ติดแผ่นป้ายโฆษณา และพนักงานของจําเลยที่ 1 
อธิบายต่อผู้สนใจซึ่งรวมทั้งโจทก์ว่า ในศูนย์การค้านี้จะมีร้านค้าที่มีชื่อเสียง รวมตลอดทั้งจําเลยที่ 1 
จะทําแผนการตลาดให้ทีมบริหารที่มีความสามารถทําการชักจูงลูกค้าให้เข้าใช้บริการประกอบธุรกิจ
ภายในอาคาร แต่ข้อเท็จจริงมิได้เป็นเช่นนั้น ดังนี้ สัญญาให้ได้รับสิทธิการเช่าบู๊ธและสัญญาเช่าพื้นที่
ในอาคารระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1 ที่ทําไว้ต่อกัน เป็นสัญญาต่างตอบแทนซึ่งทั้งสองฝ่ายมีสิทธิและ
หน้าที่ต่อกันแม้แผ่นพับโฆษณามิได้แนบรวมอยู่ในสัญญาด้วยก็ตาม ต้องถือว่าข้อเท็จจริงที่โฆษณาไว้ 

                                           
  15 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 15846/2557. วันที่สืบค้น 15 มกราคม 2561). จาก 
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เป็นสาระสําคัญที่จําเลยที่ 1 มีเจตนาชักจูงใจให้โจทก์เข้าทําสัญญาด้วย เมื่อจําเลยที่ 1 มิได้ดําเนินการ
ให้เป็นไปตามที่โฆษณา จึงถือมิได้ว่าโจทก์ได้รับมอบพื้นที่ให้เช่าตรงตามที่ตกลงกันไว้ จําเลยที่ 1 ต้อง
คืนเงินเพื่อให้ได้รับสิทธิในการเช่าแก่โจทก์ รวมทั้งค่าเสียหายอันเป็นค่าใช้จ่ายในการตกแต่งสถานที่ที่
โจทก์เสียไปในการเข้าดําเนินการตามสิทธิแห่งสัญญา16 

คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4413/2555 แม้ข้อความในบันทึกชําระค่าจองสิทธิการเช่าและ
สัญญาเช่าจะไม่ได้ระบุข้อความว่าจําเลยจะต้องจัดให้มีกิจการตามคําโฆษณาในศูนย์การค้าของจําเลย
ให้ครบถ้วนเมื่อใดก็ตามแต่จําเลยก็ต้องผูกพันและมีหน้าที่ต้องจัดให้มีกิจการตามคําโฆษณาใน
ศูนย์การค้าของจําเลยตามเจตนาที่เสนอโดยประกาศโฆษณาไว้ต่อโจทก์ แผ่นโฆษณาแสดงภาพจําลอง 
อาคารศูนย์การค้าของจําเลยนั้นถือได้ว่าเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้าระหว่างโจทก์กับ
จําเลยด้วย เมื่อปรากฏว่าในวันเปิดศูนย์การค้าของจําเลย จําเลยยังดําเนินการจัดให้มีกิจการตาม     
คําโฆษณาในศูนย์การค้าของจําเลยไม่ครบถ้วนตามที่จําเลยได้โฆษณาไว้ โดยไม่ปรากฏเหตุแห่งความ
ล่าช้าที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของจําเลย จําเลยจึงเป็นฝ่ายประพฤติผิดสัญญาดังกล่าว โจทก์ย่อมมี
สิทธิบอกเลิกสัญญาแก่จําเลย โดยโจทก์และจําเลยคู่สัญญาแต่ละฝ่ายจําต้องให้อีกฝ่ายหนึ่งได้กลับคืน
สู่ฐานะดังที่เป็นอยู่เดิม ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 391 วรรคหนึ่ง คําโฆษณาเป็น
ส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าซึ่งจําเลยมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามคําโฆษณาจําเลยจะอ้างว่าคําโฆษณาของ
จําเลย เป็นเพียงหนังสือเชิญชวนซึ่งอาจเปลี่ยนแปลงได้ในอนาคตไม่ได ้เพราะเป็นการเอาเปรียบโจทก์ 
ซึ่งเป็นคู่สัญญา และการมีโรงภาพยนตร์และกิจการตามที่จําเลยได้โฆษณาในศูนย์การค้าของจําเลย
ย่อมทําให้มีบุคคลเข้ามาจับจ่ายใช้สอยที่ศูนย์การค้าของจําเลยมากขึ้น ทําให้โจทก์มีโอกาสที่จะขาย
สินค้าของโจทก์ได้มากขึ้นไปด้วย ไม่ใช่ไม่มีผลต่อกิจการของโจทก์ เมื่อจําเลยเป็นฝ่ายประพฤติผิด
สัญญาเช่าพื้นที่ศูนย์การค้า โจทก์ย่อมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาแก่จําเลย โดยโจทก์และจําเลยคู่สัญญา
จําต้องให้อีกฝ่ายหน่ึงได้กลับคืนสู่ฐานะดังที่เป็นอยู่เดิม จําเลยจึงต้องคืนเงินค่าจองสิทธิการเช่าจํานวน 
359,000 บาท ให้โจทก์พร้อมดอกเบี้ยตั้งแต่เวลาที่จําเลยได้รับไว้  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 391 วรรคหนึ่งและวรรคสอง17 

                                           
  16 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 15124/2557. วันที่สืบค้น 15 มกราคม 2561). จาก 
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  17 คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4413/2555. วันที่สืบค้น 15 มกราคม 2561). จาก 
http://deka.supremecourt.or.th/search. 



170 
 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 391 บัญญัติว่า เมื่อคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งได้
ใช้สิทธิเลิกสัญญาแล้ว คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจําต้องให้อีกฝ่ายหนึ่งไค้กลับคืนสู่ฐานะดังที่เป็นอยู่เดิม แต่
ทั้งนี้จะให้เป็นที่เสื่อมเสียแก่สิทธิของบุคคลภายนอกหาได้ไม่ส่วนเงินอันจะต้องใช้คืนในกรณีดังกล่าว
มาในวรรคต้นน้ัน ท่านให้บวกดอกเบ้ียเข้าด้วย คิดต้ังแต่วันที่ได้รับไว้ ...ฯลฯ18 

จากข้อเท็จจริงดังกล่าวแสดงให้เห็นว่า ผู้ให้เช่ามักจะโฆษณาแผนผังโครงการ หรือการ
จัดสรรพื้นที่เช่าก่อนที่จะขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติมหรือ แก้ไขอาคาร หรือถ้าได้อนุญาตแล้ว 
แต่โฆษณาแผนผังโครงการผิดไปจากที่ได้รับอนุญาตไว้ จะเป็นการฝ่าพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 
ข้อ 22 ซึ่งเมื่อมีการฝ่าฝืนก็จะมีโทษเพียงจําคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท หรือทั้งจํา
ทั้งปรับ โทษจําคุกนี้ไม่มีความสําคัญกับผู้ ให้เช่าที่เป็นนิติบุคคล คงมีผลแต่เฉพาะโทษปรับซึ่งเป็น
จํานวนเงินเพียงห้าพันบาทเท่านั้น จึงถือว่าเป็นโทษเพียงเล็กน้อยเมื่ อเทียบกับธุรกิจของผู้ให้เช่า 
สําหรับผู้เช่าพื้นที่หากผู้ให้เช่าพื้นที่ไม่ดําเนินการตามโฆษณาหรือสร้างไม่ตรงตามแบบที่โฆษณาไว้จะ
ไม่สามารถบังคับได้ตามสัญญาเช่าพื้นที่ ถ้ามิได้มีกําหนดเรื่องที่โฆษณาไว้ในสัญญาเช่าพื้นที่ แต่ผู้เช่า
สามารถนําคดีไปร้องเรียนต่อสํานักงานผู้บริโภคได้ ให้เรียกผู้ให้เช่ามารับทราบและดํานินการหรือ
พิจารณาดําเนินคดีกับผู้ให้เช่า หรือยื่นฟ้องเป็นโจทก์เองในคดีแพ่ง ปัญหาที่เกิดขึ้นคือผู้ ให้เช่ามักจะ
ดําเนินการในฐานะนิติบุคคลคล และมีที่ปรึกษาทางกฎหมายที่วางแผนจัดการเกี่ยวกับด้านทรัพย์สิน
ของนิติบุคคลไว้หมดแล้ว แม้ผู้เช่าจะชนะคดีตามข้อกฎหมายต่างๆ แต่ก็ไม่สามารถเอาผิดกับผู้แทน
ของนิติบุคคลคลให้รับผิดได ้และได้รับชําระเงินคืนจากการที่ได้ชําระเงินค่าเช่าและค่าบริการล่วงหน้า 
ให้กับผู้ให้เช่าไปแล้ว เพราะทรัพย์สินของผู้ให้เช่าได้ถูกวางแผนหลีกเลี่ยงการบังคับคดีไปจนหมดสิ้น 
จึงควรแก้กฎหมายเพิ่มโทษโดยต้องลงโทษตัวกรรมการผู้จัดการ หรือกรรมการผู้มีอํานาจกระทําการ
แทนนิติบุคคลนั้น ให้รับโทษร่วมกับนิติบุคคลหนักขึ้นด้วย 

ตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
คุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 มาตรา 35 ทวิ บัญญัติว่า "ในการประกอบธุรกิจขายสินค้า
หรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายกําหนดให้ต้องทําเป็นหนังสือ 
หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได ้

ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภคจะต้องมี
ลักษณะ ดังต่อไปน้ี 

                                           
18 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                 

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 391. 
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(1) ใช้ข้อสัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภคเสียเปรียบ     
ผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

(2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนด 

และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดทํา
สัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนดก็ได้ 

การกําหนดตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนด
โดยพระราชกฤษฎีกา19 

ตามพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 

พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญา
และลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ที่บัญญัติว่า " คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะกําหนดให้การ
ประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือ
ให้บริการนั้นจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปน้ี 

(1) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
(2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย 
(3) เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดยพิจารณา

จากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน20 
เมื่อพิจารณาบทกฎหมายข้างต้น จึงวิเคราะห์ได้ว่า ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า

เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูปถูกจัดทําขึ้นโดยฝ่ายผู้ ให้เช่า
และใช้อย่างแพร่หลาย ซึ่งผู้ให้เช่ามีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้เช่า การโฆษณา ภาพถ่าย ข้อความ หรือ
สื่อออนไลน์ต่างๆ จากผู้ให้เช่าเพื่อจูงใจผู้เช่ามาเช่าพื้นที่ โดยไม่ได้นํารายละเอียดการโฆษณาดังกล่าว
มาระบุไว้ในสัญญาและกําหนดบทลงโทษหากผิดสัญญาให้ชัดเจน เมื่อผู้ให้เช่าไม่สามารถปฏิบัติตาม
สัญญาได้ ก็ไม่สามารถบังคับให้ผู้ให้เช่าดําเนินการหรือเรียกร้องค่าเสียหายจากการหลอกลวงโฆษณา 

                                           
19 ราชกิจจานุเบกษา. (24 มีนาคม 2521). พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 

2) พ.ศ. 2541 (เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก), มาตรา 35. 
20 ราชกิจจานุเบกษา. (5 ตุลาคมคม 2542). พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์

และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 (เล่มที่ 116     
ตอนที่ 92), มาตรา 3. 
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เกินจริงได้ ข้อสัญญาดังกล่าวจึงเป็นสัญญาที่ไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าที่ต้องเข้าทําสัญญาสําเร็จรูป เข้า
เงื่อนไขที่กําหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่
ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และ
รายละเอียดเกีย่วกับลักษณะของสัญญา โดยการกําหนดของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาดังกล่าวต้อง
เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการ
กําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 

สอดคล้องกับหลักการเกี่ยวกับสัญญาไม่เป็นธรรมของประเทศฝรั่งเศส ถ้าเป็นสัญญาที่
ทําขึ้นระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภคแล้ว เป็นสัญญาที่จะอยู่ภายใต้
บังคับของกฎหมายข้อสัญญาไม่เป็นธรรม (มาตรา 35) โดยไม่จํากัดว่าสัญญานั้น เป็นสัญญาชนิดใด 
ไม่ว่าจะเป็นสัญญามาตรฐานหรือสัญญา สําเร็จรูป หรือสัญญาประเภทอื่นที่มีการเจรจาตกลงก็ตาม 
ถ้าเป็นสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างบุคคลดังกล่าว กฎหมายฉบับนี้จะใช้บังคับพิจารณาว่ามีเนื้อหาของ
สัญญาที่เกี่ยวกับการ ชําระราคา ระยะเวลาในสัญญา การต่ออายุของสัญญา การบอกเลิกสัญญา การ
ปฏิบัติการชําระหนี้ ภาระการรับการเสียงภัย ตลอดจนขอบเขตความรับผิด มีลักษณะไม่เป็นธรรม 

หรือไม่ โดยมีการใช้อํานาจเศรษฐกิจอย่างไม่สุจริตของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งอันก่อให้เกิด 
ความได้เปรียบอย่างเกินควรแล้ว กฎหมายถือว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมเป็นข้อสัญญาที่           
ไม่สมบูรณ์ไม่มีผลบังคับ 

องค์กรที่จะเข้ามาเกี่ยวข้องในการพิจารณาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามกฎหมายฝรั่งเศส
ฉบับนี้ใช้ “คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรม” ซึ่งเป็นหน่วยงานใน Conseil d’Etat ทําหน้าที่
พิจารณาเนื้อหาของสัญญาที่ทําระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภคเมื่อมี
คําร้องมาจากหน่วยงานของรัฐ สมาคมคุ้มครองผู้บริโภค หรือสมาคมผู้ประกอบวิชาชีพให้พิจารณา
แล้วว่าเป็นข้อสัญญาไม่เป็นธรรม คณะกรรมการชุดนี้มีอํานาจทําเป็นข้อเสนอให้ยกเลิก หรือแก้ไข    
ข้อสัญญาที่มีลักษณะไม่เป็นธรรมและประกาศเป็นกฎหมายเพื่อให้สาธารณชนทราบ  

นอกจากนี้ กฎหมายฉบับนี้ ยั งกํ าหนดโทษปรับ ใ นกรณีที่ มี การใช้ข้ อสัญญา                  
ที่คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรมได้ประกาศแจ้งว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 

การที่กฎหมายสัญญาไม่เป็นธรรมของฝรั่งเศสเพิ่มองค์กรฝ่ายบริหารเข้ามาช่วยพิจารณา
เกี่ยวกับข้อสัญญาไม่เป็นธรรมอีกองค์กรหนึ่งนอกจากศาล ทั้งนี้เพื่ อแก้ไขเยียวยาให้การคุ้มครอง  
ตั้งแต่ต้นที่มีการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม และเป็นการให้ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้ที่จะทําสัญญาว่าข้อ
สัญญาลักษณะใดที่จะเข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมใช้บังคับไม่ได้ เป็นการแก้ไขปัญหาทั้ง
แต่ต้นเหตุ โดยไม่จําเป็นต้องรอให้เกิดเป็นกรณีข้อพิพาทระหว่างคู่สัญญาในชั้นศาล มีจุดมุ่งหมาย 
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บังคับแก่ข้อสัญญาไม่เป็นธรรม ที่เกิดจากคู่สัญญาที่ใช้อํานาจเศรษฐกิจที่เหนือกว่าได้กําหนดข้อ
สัญญาที่ก่อให้เกิดความได้เปรียบอย่างเกินควร เป็นสัญญาที่ไปจํากัดสิทธิของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งที่
เข้ามาร่วมทําสัญญา โดยไม่มีอํานาจต่อรองได้ เป็นการเข้าควบคุมเนื้อหาสาระของข้อสัญญาให้เกิด
ความเหมาะสม 

 
4.3 ปัญหาข้อสัญญาเกี่ยวกับสิทธิการให้เช่าพื้นที่ 
 

การเริ่มต้นธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า ทําเลที่ตั้งของศูนย์การค้าเป็นสิ่งสําคัญ
อย่างมากในการนํามาโฆษณาให้ประชาชนทั่วไปสนใจและตัดสินใจเช่าพื้นที่ ปัญหาสําคัญของการทํา
ธุรกิจคือ ปัจจุบันมีผู้ให้เช่าพื้นที่จํานวนมากตั้งอยู่ในย่านธุรกิจ โดยเฉพาะพื้นที่ในกรุงเทพมหานคร  
ทุกพื้นที่ทั้งบนที่ดินและพื้นที่ในอาคารต่างๆ ถูกนํามาพัฒนาทําธุรกิจต่างๆ เกือบทั้งหมดแล้ว ดังนั้น 
การสรรหาพื้นที่ ที่มีทําเลที่ตั้งให้เหมาะสมกับธุรกิจให้เช่าพื้นที่ จึงไม่ใช่เรื่องง่ายที่ผู้ให้เช่าพื้นที่        
จะสรรหาพื้นที่ที่เหมาะสมนํามาพัฒนาต่อ โดยวิธีการซื้อเพื่อให้ได้กรรมสิทธิจากเจ้าของเดิม เพราะ
เจ้าของเดิมอาจไม่ประสงค์จะขายหรือผู้ให้เช่าเองก็ไม่มีความสามารถทางการเงินเพียงพอที่จะซื้อมา
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิเองได้  

ผู้ให้เช่าจํานวนมากจึงเลือกใช้วิธีการทําสัญญาเช่าระยะยาวจากเจ้าของเดิม เพื่อที่จะ
สามารถควบคุมปัจจัยเสี่ยงไว้ แล้วจึงนําพื้นที่เช่ามาดัดแปลงต่อเติมออกให้ประชาชนที่สนใจเช่าพื้นที่  
โดยผู้ให้เช่าจะระบุข้อความในสัญญาเช่าพื้นที่ทํานองว่า “ผู้ให้เช่าเป็นผู้มีสิทธินําพื้นที่ออกให้เช่า”    
ซึ่งหมายถึงเป็นผู้มีสิทธินําพ้ืนที่ออกให้เช่าตามกฎหมายแต่ไม่ใช่ผู้มีกรรมสิทธิที่จริงตามกฎหมาย ทําให้
ผู้เช่าเข้าใจได้ว่า ผู้ให้เช่าน่าจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิในพื้นที่ เช่าตามกฎหมายโดยการซื้อมาโดยไม่มี
ใครตรวจดูสัญญาให้เช่าพ้ืนที่ระหว่างเจ้าของเดิมกับผู้ให้เช่า ทั้งนี้ เมื่อเกิดปัญหาการผิดสัญญาระหว่าง
เจ้าของเดิมกับผู้ให้เช่า อันเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาเช่า ทําให้ผู้ให้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์จาก
พื้นที่เช่าได้อีกต่อไป และต้องส่งมอบคืนพื้นที่เช่าให้กับเจ้าของเดิมตามสัญญา ส่งผลให้ผู้ให้เช่าไม่มี
พื้นที่ให้ผู้เช่าใช้ประโยชน์ตามข้อตกลงในสัญญาเช่าพื้นที่ แต่ผู้เช่าได้รับความเสียหายจากการชําระค่า
เช่าให้กับผู้เช่าไปล่วงหน้าก่อนแล้ว แต่ไม่สามารถใช้พื้นที่ประกอบการตามสัญญาเช่าพื้นที่ได้ แต่
ระยะเวลาในการเช่ายังคงมีอยู่ ซึ่งปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาพิพาทเรื่องการเช่าช่วงระหว่างผู้เช่าและ
ผู้ให้เช่าที่ปัจุบนัเกิดขึ้นจํานวนมาก และมีผู้เช่าที่เป็นผู้เสียหายจํานวนมาก 

จากปัญหาดังกล่าว เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว 
จะเห็นได้ว่า มีบัญญัติถึงเรื่องการเช่าช่วง และการโอนสิทธิการเช่าเอาไว้อย่างชัดเจนเพียง 2 มาตรา
คือ มาตรา 544 กับ มาตรา 545 เท่านั้น และทั้งสองมาตราดังกล่าวก็ได้มีการบัญญัติขึ้นต้ังแต่การทํา 
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ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นครั้งแรกในปี พ.ศ. 2471 และยังมิได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมจนถึง
ปัจจุบัน นอกจากนี้ ทั้งสองมาตราดังกล่าวนี้ ก็มิได้บัญญัติถึงเรื่องความหมาย ลักษณะ และ
ความสัมพันธ์ในระหว่างคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องในเรื่องของการเช่าช่วง และการโอนสิทธิการเช่าเอาไว้
อย่างชัดเจน และถึงแม้ว่าจะมีความเห็นจากการตีความกฏหมายของนักกฏหมายหลายๆ ท่าน หรือ
คําพิพากษาของศาลฏีกาที่ได้อธิบายถึงความหมาย ลักษณะ และความสัมพันธ์ในระหว่างคู่สัญญาทั้ง
ในเรื่องของการเช่าช่วงกับการโอนสิทธิการเช่าว่าควรจะเป็นเช่นใดไว้แล้วก็ตาม แต่ก็ยังคงเป็น
ความเห็นที่ไม่ชัดเจน อันอาจจะก่อให้เกิดความไม่แน่นอนในระหว่างคู่สัญญาได้ การคุ้มครองคู่สัญญา
ในเรื่องการเช่าช่วง หรือการโอนสิทธิการเช่ายังคงมีความไม่ชัดเจน ซึ่งเป็นผลมาจากการที่ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของประเทศไทยได้บัญญัติถึงเรื่องดังกล่าวเอาไว้เพียงเล็กน้อยและไม่ชัดเจน 
จึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่คู่สัญญาในบางฝ่ายได้21 โดยจะแบ่งประเด็นปัญหาออกเป็น 

1. ลักษณะของการเช่าช่วง 
สําหรับปัญหาที่เกิดขึ้นคือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 545 ได้บัญญัติ   

ถึงเรื่องการเช่าช่วงไว้เพียงสั้นๆ และไม่ได้บัญญัติถึงลักษณะของการเช่าช่วงเอาไว้ให้ชัดเจนว่า อย่างไร
จึงจะถือว่าเป็นการเช่าช่วง ซึ่งอาจจะทําให้เกิดความไม่แน่นอนหากเกิดข้อพิพาท เกิดขึ้นว่าข้อเท็จจริง
บางประการที่เกิดขึ้นจะสามารถนําบทบัญญัติในเรื่องของการเช่าช่วงมาใช้บังคับได้หรือไม่ ประเด็น
หนึ่งที่อาจจะก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่คู่สัญญาบางฝ่ายได้ก็คือ นักกฎหมายหลายๆ ท่านรวมถึง
คําพิพากษาของศาลฎีกาบางฉบับซึ่งได้มีการทําคําพิพากษาเป็นแนวทางเดียวกันมาโดยตลอดว่าการ 
เช่าทรัพย์สินในสัญญาฉบับหลังที่จะถือได้ว่า เป็นการเช่าช่วงนั้นทรัพย์สินที่มีการเช่ากันในสัญญาเช่า
ฉบับหลังจะต้องเป็นทรัพย์สินชิ้นเดียวกัน กับทรัพย์สินในสัญญาเช่าฉบับแรก การเช่าในครั้งหลังจึงจะ
เป็นการเช่าช่วงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  

ในประเด็นดังกล่าวนี้ จะพิจารณาเฉพาะที่การเช่าในสัญญาเช่าพื้นที่ฉบับแรก เป็นการ
เช่าเพื่อธุรกิจให้เช่าพื้นที่ ซึ่งผู้ให้เช่าได้แจ้งความประสงค์มาตั้งแต่ก่อนเข้าทําสัญญาแล้วว่า เมื่อทํา
สัญญาเช่าทรัพย์กันเป็นที่เรียบร้อยแล้ว ผู้ให้เช่าจะนําพื้นที่เช่ามาดัดแปลงต่อเติมแล้วนําออกให้บุคคล
อื่นเช่าช่วง หรือมีการโอนสิทธิการเช่าไปให้บุคคลภายนอกเช่าพื้นที่ต่อ ซึ่งเป็นการทําสัญญาเช่าฉบับที่ 
2 โดยอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ฝ่ายผู้ให้เช่า ตลอดจนส่งผลกระทบถึงผู้เช่าได้ เนื่องจากหาก
มีข้อเท็จจริงเพ่ิมเติมว่า ในการทําสัญญาเช่าพื้นที่ในระหว่างผู้ให้เช่ากับเจ้าของกรรมสิทธิ์ ผู้ให้เช่ามีข้อ
สัญญาตกลงกันว่า ผู้ ให้เช่าตกลงเช่าพื้นที่จากเจ้าของกรรมสิทธิ์ โดยผู้ให้เช่าจะทําการก่อสร้าง 
ดัดแปลง ต่อเติมบนพื้นที่เช่าดังกล่าว เมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่าแล้ว ผู้ให้เช่าตกลงให้กรรมสิทธิในสิ่งปลูก 

                                           
21 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์. (2535), มาตรา 544 และ มาตรา 545. 
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สร้าง ดัดแปลง ต่อเติม ดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของกรรมสิทธิ์ทันที เช่นนั้นจะส่งผลทําให้ใน
ระหว่างสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าสามารถนําสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวออกให้บุคคลภายนอกเช่าต่อได้ อาศัย
อํานาจตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1336 อันอาจทําให้เจ้าของกรรมสิทธิ์เกิดความ
เสียหายได้ หากบุคคลภายนอกมาเช่าพื้นที่เช่าจากผู้ให้เช่า แต่ดูแลรักษาทรัพย์สินที่เช่าไม่ดีจนทําให้
เกิดความเสียหายแก่พื้นที่เช่า การตีความว่าการเช่าทรัพย์ที่จะถือเป็นการเช่าช่วงได้นั้น  จึงต้องเป็น
การเช่าทรัพย์สินชิ้นเดียวกันกับที่เจ้าของกรรมสิทธิ์และผู้ให้เช่าได้มีการเช่ากันมาก่อน จึงเป็นการ
ตีความที่ถูกต้องแล้ว 

ในส่วนประเด็นเรื่องความระงับหรือสิ้นสุดลงของสัญญาเช่าทรัพย์จะส่งผลต่อสัญญาเช่า
ช่วงหรือไม่นั้น เมื่อการเช่าทรัพย์นั้นบุคคลผู้นําทรัพย์สินใดออกให้เช่ามิจําต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์
สัญญาเช่าก็มีผลสมบูรณ์ ประกอบกับในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 544 ได้บัญญัติ
เอาไว้แต่เพียงว่าหากการเช่าช่วงเกิดขึ้นโดยมิได้รับความยินยอมจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ก่อนแล้วจะ
ส่งผลเพียงว่า เจ้าของกรรมสิทธิ์มีสิทธิเพียงบอกเลิกสัญญาเช่าทรัพย์เท่านั้น เช่นนี้แล้วการที่สัญญา
เช่าทรัพย์ฉบับแรก ในระหว่างเจ้าของกรรมสิทธิ์กับผู้ให้เช่าจะได้ระงับหรือสิ้นสุดลงด้วยประการใดๆ 
ก็ตาม จะไม่ส่งผลทําให้สัญญาเช่าในฉบับที่สองในระหว่างผู้ ให้เช่ากับผู้เช่าช่วงระงับหรือสิ้นสุดลงไป
ด้วยสัญญาเช่าช่วงในระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าช่วงยังคงมีผลผูกพันคู่สัญญาอยู่เช่นเดิม เพียงแต่เมื่อ
เจ้าของกรรมสิทธิ์มาเรียกทรัพย์คืนจากผู้เช่าช่วง โดยอาศัยอํานาจตามความในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 133622 ผู้เช่าช่วงก็ต้องคืนทรัพย์ดังกล่าวแก่เจ้าของกรรมสิทธิ ์หากผู้เช่าช่วงเกิด 
ความเสียหายอย่างใดๆ ขึ้น ผู้เช่าช่วงคงทําได้เพียงเรียกร้องเอากับผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าช่วงในฐาน
รอนสิทธิ ดังนั้น การตีความในเรื่องดังกล่าวนี้จึงสามารถตีความได้ว่า ความระงับหรือสิ้นสุดลงของ
สัญญาเช่าทรัพย์จะไม่ส่งผลทําให้สัญญาเช่าช่วงระงับหรือสิ้นสุดลง นอกจากนี้หากสัญญาเช่าทรัพย์ได้
ระงับหรือสิ้นสุดลงลงเนื่องจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาโดยมิได้เกิดจากการกระทํา
ของผู้เช่าช่วงแล้ว เจ้าของกรรมสิทธิ์ควรที่จะต้องรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าช่วงที่มีต่อ     
ผู้เช่าช่วงแทนผู้เช่า ซึ่งปัจจุบันยังไม่มีบทกฎหมายใดบัญญัติเป็นแนวทางไว้เพื่อคุ้มครองสิทธิผู้เช่าช่วง
ทั้งกรณีที่ผู้เช่าช่วงทราบและไม่ทราบถึงการให้เช่าช่วงผู้ให้เช่าก็ตาม  

 
 
 

                                           
22 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                     

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 1336. 
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2. หน้าที่และความรับผิดของผู้เช่าช่วง 
เนื่องจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 545 ได้กําหนดในเรื่องความรับผิด

ของผู้เช่าช่วงไว้แต่เพียงว่า “...ผู้เช่าช่วงย่อมต้องรับผิดต่อเจ้าของกรรมสิทธิ์โดยตรง...” แต่ก็ไม่ได้
บัญญัติต่อไปว่าผู้เช่าช่วงจะต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าในขอบเขตแค่ไหน อย่างไร ซึ่งอาจก่อให้เกิดปัญหา
ข้อถกเถียงขึ้นว่า เมื่อเกิดปัญหาหรือความเสียหายบางประการ กรณีดังกล่าวใครจะต้องเป็น
ผู้รับผิดชอบผู้เชา่ช่วงจะต้องรับผิดโดยตรงต่อเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือไม่ ซึ่งการที่ประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ มาตรา 545 ได้บัญญัติถึงหน้าที่ของผู้เช่าช่วงที่มีต่อผู้ให้เช่าโดยตรงเอาไว้เช่นนี้นั้น เป็น
การบัญญัติเอาไว้เป็นพิเศษแตกต่างไปจากหลักทั่วไปที่สัญญามีผลผูกพันเฉพาะคู่ความเท่านั้น ดังนั้น 
การตีความข้อยกเว้นจะต้องตีความอย่างเคร่งครัด เมื่อประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 545 
นั้น ได้บัญญัติต่อมาถึงเรื่องค่าเช่าเท่านั้นการตีความจึงสามารถตีความได้ว่าหน้าที่ของผู้เช่าช่วงที่มีต่อ
เจ้าของกรรมสิทธิ์โดยตรงนี้หมายถึง เฉพาะหน้าที่ในเรื่องของค่าเช่าเท่านั้น ผู้เช่าช่วงจะไม่มีหน้าที่   
อื่นใดต่อผู้ให้เช่าอีก 

ค่าเช่าที่ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อเจ้าของกรรมสิทธิ์โดยตรงนี้เป็นค่าเช่าตามสัญญาเช่า
ทรัพย์ มิใช่ค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วง เนื่องจากการที่ เจ้าของกรรมสิทธิ์เกิดสิทธิในการเรียกเอาค่าเช่า
จากผู้เช่าช่วง ได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 545 นี้เกิดขึ้นเนื่องจาก เจ้าของ
กรรมสิทธิ์เรียกเอาค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์จากผู้ให้เช่าแต่ผู้ให้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือชําระค่าเช่า  
ไม่ครบ ประกอบกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 545 ได้บัญญัติเอาไว้อย่างชัดเจนว่า
แม้ผู้เช่าช่วงจะได้ชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วงให้แก่ผู้ให้เช่าแล้วก็ตาม ผู้เช่าช่วงก็ไม่สามารถยกขึ้น
เป็นข้อต่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้ เช่นนี้เราสามารถตีความได้ว่าเมื่อผู้เช่าช่วงชําระหนี้ตามสัญญาเช่าช่วง
แล้วสิทธิเรียกรอ้งดังกล่าวย่อมระงับสิ้นไป ดังนั้น สิทธิเรียกร้องที่ยังคงมีอยู่ก็คือสิทธิเรียกร้องในค่าเช่า
ตามสัญญาเช่าทรัพย์ มิใช่ว่าแค่สิทธิเรียกร้องในค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วงจะได้ระงับสิ้นไปแล้ว         
ผู้เช่าช่วงยังก็ต้องชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าช่วงต่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ โดยผู้เช่าช่วงต้องรับผิดชําระ   
ค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์ต่อเจ้าของกรรมสิทธิ์แต่ไม่เกินจํานวนที่ได้กําหนดเอาไว้ในสัญญาเช่าช่วง
เนื่องจากอาจจะก่อให้เกิดภาระแก่ผู้เช่าช่วงมากเกินสมควร เช่น ผู้ ใหเช่าเช่าพื้นที่ เพื่อทําร้านค้าจาก
เจ้าของกรรมสิทธิ์มา 1,000 ร้าน ต่อมาผู้เช่าช่วงได้เช่าช่วงร้านค้าจากผู้ให้เช่ามาเพียง 1 ร้าน เช่นนี้
หากผู้เช่าช่วงต้องรับผิดในค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์ทั้งหมดแล้วย่อมไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าช่วงเป็น
อย่างยิ่ง โดยเจ้าของกรรมสิทธิ์จะเกิดสิทธิในการเรียกเอาค่าเช่าจากผู้เช่าช่วงตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 545 ก็ต่อเมื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้เรียกเอาค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์จาก   
ผู้ให้เช่าก่อน แล้วผู้ให้เช่ามิได้ชําระค่าเช่าหรือชําระค่าเช่าไม่ครบ เช่นนี้เจ้าของกรรมสิทธิ์จึงจะมีสิทธิ
ตามมาตรา 545 
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นอกจากนี้แล้วในการทําสัญญาเช่าบางประเภทก็มักจะมีการกําหนดข้อสัญญา        
บางประการที่ไม่มีหรือแปลกแตกต่างไปจากที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้บัญญัติไว้ในเรื่อง
ของการเช่าทรัพย์ เช่น ในการเช่าพื้นที่ในห้างสรรพสินค้าหรือในย่านธุรกิจ เจ้าของกรรมสิทธิ์มักจะ
กําหนดข้อสัญญาข้อหนึ่งเอาไว้ว่า "ผู้เช่าจะต้องทําการเปิดร้านทุกวัน ห้ามปิดร้าน หรืออาจจะกําหนด
ว่าอนุญาตให้ปิดร้านได้ไม่เกินสามวัน หากฝ่าฝืนจะต้องเสียค่าปรับต่อวัน" เช่นนี้หากต่อมาผู้ให้เช่าได้
นําพื้นที่ดังกล่าวที่ตนได้เช่ามาออกให้แก่บุคคลอื่นเช่าช่วงต่ออีกทอดหนึ่งแล้ว ผู้เช่าช่วงจะมีหน้าที่ที่
ต้องทําการเปิดร้านทุกวันหรอปิดร้านได้ไม่เกินกว่าที่ได้กําหนดเอาไว้ในสัญญาเช่าในระหว่างเจ้าของ
กรรมสิทธิ์กับผู้ให้เช่าด้วยหรือไม ่เมื่อหน้าที่ของผู้เช่าช่วงที่ต้องรับผิดต่อเจ้าของกรรมสิทธิ์โดยตรงตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 545 มีเพียงในเรื่องของค่าเช่าเท่านั้น ผู้เช่าช่วงจึงไม่มี
หน้าที่ใดๆ ตามสัญญาเช่าทรัพย์ต่อผู้ให้เช่า หากเกิดความเสียหายใดๆเกิดขึ้นผู้ให้เช่าก็ต้องไปเรียกเอา
จากผู้เช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์ดังกล่าว 

3. หน้าที่และความรับผิดของผู้เช่า 
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้มีการบัญญ้ติถึงเรื่องความสัมพันธ์ของผู้ให้เช่า

ที่จะมีต่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ หรือผู้เช่าช่วงให้ชัดเจนว่าจะเป็นเช่นใด ประกอบกับเมื่อพิจารณาในทาง
ปฏิบัติแล้วการที่ผู้ให้เช่าให้ผู้อื่นเช่าช่วงทรัพย์สินต่อจากตนอีกทอดหนึ่งแล้วใน ผู้ ให้เช่าย่อมต้องส่ง
มอบการครอบครองทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้เช่าช่วงไป ดังนั้น ผู้ที่ครอบครองใช้สอยและเป็นผู้ที่สามารถ
ดูแลรักษาทรัพย์ได้ในความเป็นจริงแล้วก็ควรจะต้องเป็นผู้เช่าช่วง และโดยเฉพาะอย่างยิ่ง หากเป็น
กรณีที่เป็นการเช่าช่วงกันทั้งหมดอันผู้ให้เช่าจะต้องส่งมอบทรัพย์สินที่ตนได้เช่ามาให้แก่ผู้เช่าช่วงทั้ง
หมดแล้ว ฉะนั้น หากจะมีการกําหนดให้ผู้เช่าต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเพื่อความเสียหายที่เกิด จากหน้าที่
ในการใช้หรือดูแลรักษาทรัพย์จึงอาจจะไม่เหมาะสมกับสภาพความเป็นจริง แต่เมื่อการเช่าช่วงจะต้อง
มีการเรียกเอาค่าเช่าเนื่องจากการเช่าช่วงก็คือการเช่าทรัพย์ประเภทหนึ่งแล้ว ดังนั้น จึงเห็นได้ว่าผู้เช่า
ยังคงต้องการผูกพันตนเองสัญญาเช่าช่วงอยู่เช่นเดิม ผู้เช่าประสงค์ที่จะได้รับประโยชน์เป็น ค่าเช่าตาม 
สัญญาเช่าช่วงจากผู้เช่าช่วงอยู่ นอกจากนี้ยังมีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 562 บัญญัติ
เอาไว้ชัดเจนว่า "ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายที่เกิดขึ้นแก่ทรัพย์สินที่ตนเช่ามาจากผู้ให้เช่า แม้ว่า
จะเป็นการกระทําของผู้เช่าช่วงก็ตาม"23 จะเห็นได้ว่าแม้มีการเช่าช่วงเกิดขึ้นแต่ก็มิได้เป็นเหตุให้
สัญญาเช่าทรัพย์ระงับไปแต่อย่างใดไม่ผูใ้ห้เช่าจึงมิได้หลุดพ้นไปจากสัญญาเช่าทรัพย์แต่ประการใด 

                                           
23 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                   

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 562. 
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ดังนั้น จึงเห็นได้ว่าผู้ให้เช่ายังคงต้องการผูกพันตนเองทั้งตามสัญญาเช่าทรัพย์และสัญญา
เช่าช่วง หากผู้ให้เช่าประสงค์ที่จะหลุดพ้นไปจากสัญญาทั้งสองแล้ว ผู้ให้เช่าต้องทําสัญญาประเภทอื่น
อันจะส่งผลทําให้ตนเองหลุดพ้นจากความรับผิดไป หรืออาจจะขอเลิกสัญญากับเจ้าของกรรมสิทธิ์แล้ว
ปล่อยให้เจ้าของกรรมสิทธิ์กับผู้เช่าช่วงได้ตกลงเข้าทําสัญญากันเอง แต่ทั้งนี้หากว่าผู้เช่าช่วงได้ชําระค่า
เช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์ให้แก่เจ้าของกรรมสิทธิ์ ตามที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 
545 ได้ กําหนดเอาไว้แล้ว ผู้ให้เช่าจึงเกิดหน้าที่ที่ต้องชําระค่าเช่าตามสัญญาเช่าทรัพย์ดังกล่าวต่อ    
ผู้เช่าช่วง ผู้รับช่วงสิทธิในค่าเช่าดังกล่าวจากเจ้าของกรรมสิทธิ ์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
มาตรา 226 และ มาตรา 22724 พร้อมทั้งดอกเบี้ยนับแต่วันที่ผู้เช่าช่วงได้ชําระค่าเช่าตามมาตรา 545 
ให้แก่เจ้าของกรรมสิทธิ ์

การคุ้มครองคู่สัญญาในเรื่องการเช่าช่วง หรือการโอนสิทธิการเช่ายังคงมีความไม่ชัดเจน 
ซึ่งเป็นผลมาจากการที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้บัญญัติถึงเรื่องดังกล่าวเอาไว้เพียง
เล็กน้อยและไม่ชัดเจน จึงอาจก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าเมื่อต้องเข้าทําสัญญากับผู้ให้เช่าซึ่ง
เป็นผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพตามที่ได้กล่าวมาข้างต้น โดยฝ่ายผู้ให้เช่าได้จัดทําสัญญาเช่า
พื้นที่ไว้ล่วงหน้าเป็นสัญญามาตราฐานแล้ว ผู้เช่าไม่มีโอกาสต่อรองหรือเปลี่ยนแปลงข้อสัญญาให้เป็น
ธรรมกับตนเองได้ ปัญหาข้อสัญญาเรื่องสิทธิการให้เช่าพื้นที่ข้างต้น จึงเป็นข้อสัญญาที่ลักษณะไม่เป็น
ธรรมตามแก่ผู้เช่าทําให้ผู้เช่าเสียเปรียบเกินควร  

จากปัญหาข้อสัญญาที่ลักษณะไม่เป็นธรรมดังกล่าว อาศัยความตาม มาตรา 35 ทวิ แห่ง
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 
(ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ที่บัญญัติว่า "ในการประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขาย
หรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมายกําหนดให้ต้องทําเป็นหนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็น
หนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกจิขายสินค้าหรือให้บริการนั้น
เป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ 

ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภคจะต้องมี
ลักษณะ ดังต่อไปน้ี 

(1) ใช้ข้อสัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภคเสียเปรียบ    
ผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

(2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 

                                           
24 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                  

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 226 และ มาตรา 227. 
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ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนด 
และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดทํา
สัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนดก็ได้ 

การกําหนดตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนด
โดยพระราชกฤษฎีกา25 และ 

มาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่
ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ที่บัญญัติว่า " คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะ
กําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบธุรกิจ
ขายสินค้าหรือให้บริการนั้นจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปน้ี 

(1) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
(2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย 
(3) เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดยพิจารณา

จากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน26 
จึงวิเคราะห์ได้ว่า ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลง       

ที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูปถูกจัดทําขึ้นโดยฝ่ายผู้ประกอบการและใช้อย่างแพร่หลาย
และผู้ประกอบการมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้เช่า การที่ผู้ให้เช่าระบุข้อความในสัญญาเช่าพื้นที่ทํานอง
ว่า “ผู้ให้เช่าเป็นผู้มีสิทธินําพื้นที่ออกให้เช่า” แต่ไม่ใช่ผู้มีกรรมสิทธิที่แท้จริงตามกฎหมาย ทําให้ผู้เช่า
เข้าใจได้ว่าหลงเชื่อว่าผู้ให้เช่าเป็นเจ้าของกรรมสิทธิในพื้นที่เช่าตามกฎหมายโดยการซื้อมาและมีสิทธิ
ใช้พื้นที่อย่างถูกต้องตามกฎหมายตลอดอายุสัญญาเช่า โดยผู้ ให้เช่าไม่ได้แจ้งให้ผู้เช่าทราบ และไม่ได้
ระบุในสัญญาเช่าให้ชัดเจนว่า มีสิทธิในพื้นที่เช่าเพียงใด หากผู้ให้เช่าไม่สามารถนําพื้นที่เช่าให้ผู้เช่าใช้
ประโยชน์ตามอายุสัญญาได้ ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดต่อผู้เช่าอย่างไรและรับผิดจํานวนเท่าไหร่ ผู้เช่าไม่รู้
ความจริง ไม่มีอํานาจต่อรองเพ่ือทราบความจริงและแก้ไขสัญญาสําเร็จรูปที่ฝ่ายผู้ให้เช่าจัดทํามาให้ลง
นาม  

                                           
25 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 35 ทว.ิ 
26 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม

สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542. (2542, 5 ตุลาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 116 ตอนที่ 
92, มาตรา 3. 
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ข้อสัญญาดังกล่าวจึงเป็นสัญญาที่ไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าซึ่งต้องเข้าทําสัญญาสําเร็จรูป
จํานวนมาก จึงเข้าเงื่อนไขที่กําหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบ
ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ์ 
เงื่อนไข และรายละเอียดเกี่ยวกับลักษณะของสัญญา โดยการกําหนดของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา
ดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และ
วิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542  

สอดคล้องกับหลักการเกี่ยวกับสัญญาไม่เป็นธรรมของประเทศฝรั่งเศส ถ้าเป็นสัญญาที่
ทําขึ้นระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภคแล้ว เป็นสัญญาที่จะอยู่ภายใต้
บังคับของกฎหมายข้อสัญญาไม่เป็นธรรม (มาตรา 35) โดยไม่จํากัดว่าสัญญานั้น เป็นสัญญาชนิดใด 
ไม่ว่าจะเป็นสัญญามาตรฐานหรือสัญญา สําเร็จรูป หรือสัญญาประเภทอื่นที่มีการเจรจาตกลงก็ตาม 
ถ้าเป็นสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างบุคคลดังกล่าว กฎหมายฉบับนี้จะใช้บังคับพิจารณาว่ามีเนื้อหาของ
สัญญาที่เกี่ยวกับการ ชําระราคา ระยะเวลาในสัญญา การต่ออายุของสัญญา การบอกเลิกสัญญา  
การปฏิบัติการชําระหนี้ ภาระการรับการเสียงภัย ตลอดจนขอบเขตความรับผิด มีลักษณะไม่เป็นธรรม
หรือไม่ โดยมีการใช้อํานาจเศรษฐกิจอย่างไม่สุจริตของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งอันก่อให้เกิด ความได้เปรียบ
อย่างเกินควรแล้ว กฎหมายถือว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมเป็นข้อสัญญาที่ไม่สมบูรณ์ไม่มีผลบังคับ 

องค์กรที่จะเข้ามาเกี่ยวข้องในการพิจารณาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามกฎหมายฝรั่งเศส
ฉบับนี้ใช้ “คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรม” ซึ่งเป็นหน่วยงานใน Conseil d’Etat ทําหน้าที่
พิจารณาเนื้อหาของสัญญาที่ทําระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภค  

เมื่อมีคําร้องมาจากหน่วยงานของรัฐ สมาคมคุ้มครองผู้บริโภค หรือสมาคมผู้ประกอบ
วิชาชีพให้พิจารณาแล้วว่าเป็นข้อสัญญาไม่เป็นธรรม คณะกรรมการชุดนี้มีอํานาจทําเป็นข้อเสนอให้
ยกเลิก หรือแก้ไขข้อสัญญาที่มีลักษณะไม่เป็นธรรมและประกาศเป็นกฎหมายเพื่อให้สาธารณชนทราบ  

นอกจากนี้ กฎหมายฉบับนี้ ยั งกํ าหนดโทษปรับ ในกรณีที่ มี การใช้ข้ อสัญญา                  
ที่คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรมได้ประกาศแจ้งว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 

การที่กฎหมายสัญญาไม่เป็นธรรมของฝรั่งเศสเพิ่มองค์กรฝ่ายบริหารเข้ามาช่วยพิจารณา
เกี่ยวกับข้อสัญญาไม่เป็นธรรมอีกองค์กรหนึ่งนอกจากศาล ทั้งนี้เพื่อแก้ไขเยียวยาให้การคุ้มครองทั้งแต่
ต้นที่มีการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม และเป็นการให้ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้ที่จะทําสัญญาว่าข้อสัญญา
ลักษณะใดที่จะเข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมใช้บังคับไม่ได้ เป็นการแก้ไขปัญหาตั้งแต่
ต้นเหตุ โดยไม่จําเป็นต้องรอให้เกิดเป็นกรณีข้อพิพาทระหว่างคู่สัญญาในชั้นศาล มีจุดมุ่งหมายบังคับ
แก่ข้อสัญญาไม่เป็นธรรม ที่เกิดจากคู่สัญญาที่ใช้อํานาจเศรษฐกิจที่เหนือกว่าได้กําหนดข้อสัญญาที่ 
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ก่อให้เกิดความได้เปรียบอย่างเกินควร เป็นสัญญาที่ไปจํากัดสิทธิของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งที่เข้ามาร่วม
ทําสัญญา โดยไม่มีอํานาจต่อรองได้ เป็นการเข้าควบคุมเนื้อหาสาระของข้อสัญญาให้เกิดความ
เหมาะสม 

 
4.4 ปัญหาข้อสัญญาเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนในการเช่าสถานที่และค่าบริการล่วงหน้า 

 
ภายหลังจากการที่ผู้เช่าได้จองพื้นที่เช่าและชําระเงินเงินจองหรือเงินมัดจําพื้นที่เช่าแล้ว 

ผู้ให้เช่าและผู้เช่าต้องมาทําสัญญาเช่าพื้นที่ร่วมกัน โดยจะมีข้อตกลงเรื่องการชําระเงินค่าตอบแทนใน
การเช่าสถานที่ ค่าบริการล่วงหน้า และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ให้กับผู้ ให้เช่าล่วงหน้า ตามระยะเวลาการเช่า 
ซึ่งการชําระเงินดังกล่าวจะแบ่งออกเป็นออกเป็น 2 กรณี คือ 

 
4.4.1 กรณีช าระเป็นเช็ค  

การชําระค่าตอบแทนในการเช่าสถานที่ ค่าบริการล่วงหน้า และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ โดย
ผู้เช่าสั่งจ่ายเป็นเช็คลงจํานวนเงินและวันที่ล่วงหน้า มอบไว้ให้กับผู้เช่า ตามกําหนดระยะเวลาการเช่า 
เช่น สัญญาเช่า 3  ปี เอาค่าเช่ามาคํานวณรวมกัน แล้วหารด้วย 36 เดือน สั่งจ่ายเช็คตามยอดเงินที่ได้ 
แยกออกเป็น จํานวน 36 ฉบับ ซึ่งเป็นวิธีการชําระหนี้ที่นิยมที่สุด เนื่องจากเป็นการให้เครดิตผู้เช่าไม่
ต้องนําเงินสดมาชําระค่าตอบแทนในการเช่าสถานที่ ค่าบริการล่วงหน้า และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ในทีเดียว 
ผู้เช่ายังสามารถหาเงินมาหมุนเวียนทําธุรกิจอย่างอื่น แล้วนําเงินมาเข้าไว้ในธนาคารเมื่อครบกําหนด
ชําระเงินตามเช็ค เพื่อให้ผู้ทรงเช็คเรียกเก็บเงินตามเช็คโดยวิธีของธนาคาร จึงเป็นข้อดีในด้านการ
บริหารเงินของผู้เช่า 

ปัญหาคือ การชําระหนี้ด้วยเช็คลงวันที่สั่งจ่ายจํานวนเงินไว้ล่วงหน้าดังกล่าว เป็น
การสั่งจ่ายเช็คตามสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการ จึงเป็นหนี้ที่มีอยู่จริงและบังคับได้ตามกฎหมาย 
กรณีหากผู้เช่ามีความประสงค์จะขอยกเลิกสัญญาเช่าพื้นที่ ก่อนครบกําหนดระยะเวลาการเช่าไม่ว่า
ด้วยเหตุใดก็ตาม เช่น ผู้ให้เช่าขอยกเลิกสัญญาเนื่องจากไม่สามารถขายสินค้าได้ ผลมาจากการที่
ผู้ประกอบการไม่สามารถก่อสร้างสะพานทางเชื่อมเข้าบริเวณชั้น 2 ของศูนย์การค้าและอยู่ในระหว่าง 
การฟ้องร้องให้ปฏิบัติตามสัญญาก่อสร้างสะพานทางเชื่อมให้แล้วเสร็จ ซึ่งผู้เช่าได้ออกจากพื้นเช่าไปใน
ระหว่างฟ้องร้อง โดยผู้ให้เช่าไม่ยินยอม แม้ผู้เช่าจะได้มีหนังสือแจ้งคืนพื้นที่เช่าก่อนย้ายออกจากพื้นที่
เช่า หรือย้ายออกจากพื้นที่เช่าทันทีโดยไม่ได้แจ้งผู้ให้เช่าทราบก่อนก็ตาม หากตีความตามสัญญาเช่า
พื้นที่ จะถือว่าผู้เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญาและถูกริบเงินตามสัญญาทั้งหมด ดังนั้น เมื่อผู้เช่าสั่งจ่ายเงินค่า
เช่าเป็นเช็คลงวันที่ล่วงหน้า ก็หมายความว่าผู้เช่ามีหน้าที่ต้องเอาเงินเข้าธนาคารตามเช็คภายในวันที่ที่ 
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ระบุไว้ในเช็คแต่ละฉบับ ซึ่งหากผู้เช่าไม่ได้ดําเนินการตามข้อตกลงในสัญญา โดยไม่เมื่อถึงกําหนดวันที่
เรียกเก็บเงินตามเช็ค ผู้ให้เช่าได้นําเช็คเรียกเก็บเงินกับธนาคารตามเช็ค แต่ธนาคารตามเช็คปฏิเสธ
การจ่ายเงิน หรือไม่สามารถเรียกเก็บเงินตามเช็คได้  (เช็คเด้ง) ไม่ว่ากรณีใด ผู้ให้เช่าซึ่งเป็นผู้ที่ 
ครอบครองเช็คก็จะดําเนินการตามกฎหมายเอากับผู้เช่าซึ่งเป็นผู้สั่งจ่ายเช็ค ผู้ เช่าจะมีความผิดทาง
อาญา ตามพระราชบัญญัติพระราชบัญญัติว่าด้วยความผิดอันเกิดจากการใช้เช็ค พ.ศ. 2534 ซึ่งมี   
โทษจําคุก โดยมีหลักเกณฑ์ดังนี ้

มาตรา 4 ผู้ใดออกเช็คเพื่อชําระหนี้ที่มีอยู่จริงและบังคับได้ตามกฎหมายโดยมี
ลักษณะหรือมีการกระทําอย่างใดอย่างหนึ่งดังต่อไปน้ี 

(1) เจตนาที่จะไม่ให้มีการใช้เงินตามเช็คนั้น  
(2) ในขณะที่ออกเช็คนั้นไม่มีเงินอยู่ในบัญชีอันจะพึงให้ใช้เงินได้  
(3) ให้ใช้เงินมีจํานวนสูงกว่าจํานวนเงินที่มีอยู่ในบัญชีอันจะพึงให้ใช้เงินได้ในขณะที่

ออกเช็คนั้น 
(4) ถอนเงินทั้งหมดหรือแต่บางส่วนออกจากบัญชีอันจะพึงให้ใช้เงินตามเช็คจน

จํานวนเงินเหลือไม่เพียงพอที่จะใช้เงินตามเช็คนั้นได้ 
(5) ห้ามธนาคารมิให้ใช้เงินตามเช็คนั้นโดยเจตนาทุจริต  
เมื่อได้มีการยื่นเช็คเพื่อให้ใช้เงินโดยชอบด้วยกฎหมาย ถ้าธนาคารปฏิเสธไม่ใช้เงิน

ตามเช็คนั้นผู้ออกเช็คมีความผิดต้องระวางโทษปรับไม่เกิน 60,000บาท หรือจําคุกไม่เกิน 1 ปี หรือทั้ง
ปรับทั้งจํา27 

เมื่อเกิดกรณีปัญหาข้างต้น ผู้เช่ามักจะเข้าใจว่า หากได้แจ้งขอยกเลิกการเช่าพื้นที่
ก่อนออกจากพื้นที่ให้กับผู้ให้เช่าได้รับทราบแล้ว สัญญาเช่าและสัญญาบริการจะสิ้นสุดลงทันที สิทธิ
หน้าที่และความรับผิดต่างๆ ตามสัญญาเช่าก็จะหมดไป รวมถึงเช็คค่าเช่าและค่าบริการพื้นที่ที่ได้สั่ง
จ่ายลงวันที่ล่วงหน้ามอบไว้ให้กับผู้ให้เช่าก็ไม่สามารถนํามาเรียกเก็บเงินตามเช็คได้เช่นกัน แต่ฝ่ายผู้ให้
เช่าไม่ได้ยินยอมเช่นนั้น โดยพิจารณาจากสัญญาเช่าพื้นที่ที่จัดทําโดยฝ่ายผู้ ให้เช่าจะมีข้อความ         
ที่กําหนดสิทธิและหน้าที่ของผู้เช่าไว้ล่วงหน้าแล้ว เช่น 

“ผู้เช่าจะเริ่มให้บริการในสถานที่นับตั้งแต่วันเปิดทําการร้านค้าเป็นต้นไป โดยผู้เช่า
จะต้องเปิดให้บริการทุกวันตามกําหนดวัน และเวลาเปิด-ปิดทําการของพลาซ่าโดยเคร่งครัด ซึ่งในวัน
ทําสัญญานี้ ผู้เช่าทราบดีว่า พลาซ่ามีเวลาเปิด-ปิดทําการของทุกวัน ตั้งแต่เวลา 10.00 น. ถึงเวลา 

                                           
27 พระราชบัญญัติว่าด้วยความผิดอันเกิดจากการใช้เช็ค พ.ศ. 2534. (2534 ,          

27 สิงหาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 108 ตอนที่ 149, มาตรา 4. 
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19.00 น. หากผู้เช่าประสงค์จะหยุดให้บริการในวันหรือเวลาใดเวลาหนึ่งในเวลา
เปิดทําการพลาซ่าผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าปรับ เป็นเงินจํานวน 5,000.00 บาท (ห้าพันบาทถ้วน) ต่อ
วัน และผู้เช่าต้องชําระทันทีที่ผู้ให้เช่าแจ้งให้ทราบ ทั้งนี้ หากผู้เช่าไม่เปิดบริการติดต่อกันเป็น
ระยะเวลา 3 (สาม) วัน 

 และ/หรือรวมกันไม่เกิน 10 (สิบ) วัน ภายใน 1 ปี ผู้ให้เช่ามีสิทธิยกเลิกสัญญานี้
และสัญญาอื่นได้ทันทีโดยไม่ต้องบอกล่วงหน้า และมีสิทธิริบบรรดาเงินจํานวนใดๆ ที่ผู้เช่าได้ชําระหรือ 
ส่งมอบให้แก่ผู้ให้เช่าไว้ได้จนเต็มจํานวนเป็นค่าเสียหาย เว้นแต่การหยุดให้บริการนั้นจะได้รับความ
ยินยอมจากผู้ให้เช่าแล้ว” 

“ค่าตอบแทนดังกล่าว กรณีสัญญาเช่าเลิกกันโดยไม่ใช่ความผิดของผู้ให้เช่า ผู้เช่า
ตกลงยินยอมให้ริบค่าตอบแทนส่วนที่เหลือดังกล่าวทั้งหมดได้ทันทีโดยไม่ต้องคืนให้กับผู้เช่า” 

“หากผู้เช่าประพฤติผิดสัญญาข้อหนึ่งข้อใดในสัญญานี้ หรือสัญญาอื่นที่เกี่ยวข้อง 
(หากมี) ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่านี้และสัญญาอื่นที่เกี่ยวข้องได้ทันทีโดยไม่ต้องบอกกล่าวให้ผู้
เช่าแก้ไขก่อน เว้นแต่หากในสัญญานั้นๆ ได้กําหนดให้ผู้ให้เช่า มีสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยต้องบอกกล่าว
ผู้เช่าให้จัดการแก้ไขให้ถูกต้องก่อน ถ้าผู้เช่าไม่จัดการแก้ไขให้ถูกต้องภายในกําหนดตามหนังสือบอก
กล่าวของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้” 

จากข้อความทํานองดังกล่าว จะเห็นได้ว่าการประกอบธุรกิจศูนย์การค้า การเปิด
ร้านจําหน่ายสินค้าของผู้เช่าเป็นสิ่งสําคัญต่อภาพลักษณ์ของศูนย์การค้า ดังนั้น หากร้านค้าใดปิดร้าน
จําหน่ายสินค้าจะต้องแจ้งให้ทางผู้ให้เช่าพิจารณาอนุมัติก่อน เพราะหากร้านค้าใดปิดร้านจําหน่าย
สินค้าบ่อยครั้ง หรือร้านค้าหลายร้านปิดพร้อมกันโดยไม่ได้แจ้งผู้ให้ผู้ ให้เช่าทราบล่วงหน้าเพื่อจัด
ระเบียบจากผู้ให้เช่า เมื่อมีการปิดร้านจากเหตุดังกล่าวจะส่งผลกระทบต่อภาพลักษณ์ของศูนย์การค้า 
ดังนั้น ในสัญญาเช่าพื้นที่จะไม่มีข้อความให้สิทธิผู้เช่าเลิกสัญญาได้ฝ่ายเดียว โดยผู้ ให้เช่าไม่ยินยอม   
จึงเกิดปัญหาว่า เมื่อผู้เช่าบอกเลิกสัญญาและออกจากพื้นที่เช่าแล้ว สิทธิและหน้าที่ของผู้เช่าตาม
สัญญาเช่าพื้นที่ระงับไปในทันทีด้วยหรือไม่ ผู้เช่ายังต้องชําระค่าเช่าให้กับผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าพื้นที่
อีกหรือไม่ การยกเลิกสัญญาก่อนกําหนดเป็นการโต้แย้งสิทธิผู้ให้เช่า จนมีสิทธิดําเนินคดีกับผู้เช่าซึ่งสั่ง
จ่ายเช็คมอบไว้ให้กับผู้ให้เช่าล่วงหน้าได้หรือไม่ ซึ่งประเด็นดังกล่าว เป็นประเด็นพิพาทในทางแพ่ง 
หากไม่มีการฟ้องร้องเพื่อให้ศาลมีคําวินิจฉัยประเด็นข้อพิพาทดังกล่าวแล้ว ในทางปฏิบัติผู้เช่าและผู้ให้
เช่าก็ต้องยึดหลักตามที่สัญญาพื้นกําหนดไว้ แนวทางการปฏิบัติ  เมื่อเช็คมีมูลหนี้ตามกฎหมาย 
พนักงานสอบสอนต้องรับแจ้งความและดําเนินคดีอาญาเอาผิดกับผู้เช่าตามสัญญาเช่าพื้นที่ เมื่อผู้ทรง
เช็คไม่สามารถเรียกเก็บเงินตามเช็คได้ไม่ว่ากรณีใด (เช็คเด้ง) ผู้เช่าจะมีความผิดทางอาญา ตาม 
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พระราชบัญญัติพระราชบัญญัติว่าด้วยความผิดอันเกิดจากการใช้เช็ค พ.ศ. 2534 ตามอัตราโทษที่
กล่าวมาแล้วข้างต้น โดยการร้องทุกข์หรือฟ้องร้องดําเนินคดีนั้น ก็ต้องทําภายในกําหนดอายุความ 
กล่าวคือ สําหรับในคดีอาญานั้นต้องดําเนินการภายในกําหนด 3 เดือนนับจากวันที่ธนาคารปฏิเสธการ
จ่ายเงินตามเช็ค (วันที่เช็คเด้ง) 

ทั้งนี้ การจ่ายเช็คเด้งนอกจากมีสิทธิติดคุกแล้ว ยังจะต้องรับผิดในทางแพ่งด้วยตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 900 "บุคคลผู้ลงลายมือช่ือของตนในตั๋วเงินย่อม จะต้องรับ
ผิดตามเนื้อความ ในตั๋วเงินนั้น ถ้าลงเพียงแต่เครื่องหมายอย่างหนึ่งอย่างใด เช่น แกงไดหรือลายพิมพ์
นิ้วมืออ้าง เอาเป็นลายมือชื่อในตั๋วเงินนั้นไซร้ แม้ถึงว่าจะมีพยานลงชื่อรับรองก็ตาม ท่านว่าหาให้ผล
เป็น ลงลายมือชื่อในต๋ัวเงินนั้นไม่"28 

โดยคดีแพ่งต้องฟ้องร้องภายในอายุความ ดังต่อไปนี้ 
1. ฟ้องผู้รับรองตั๋วแลกเงิน ผู้ออกสัญญาใช้เงิน มีกําหนด 3 ปีนับแต่วันตั๋วถึง

กําหนด  (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1001)  
2. ฟ้องผู้สลักหลังและผู้สั่งจ่าย มีกําหนด 1 ปีนับแต่วันที่ตั๋วเงินถึงกําหนด  

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1002) 
3. ฟ้องไล่เบี้ยกันเอง และฟ้องไล่เบี้ยผู้สั่งจ่าย มีกําหนด 6 เดือน (ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1003)29 
การชําระค่าเช่า ค่าบริการ และค่าใช้จ่ายอื่นๆ ตามสัญญาเช่าพื้นที่ สัญญาบริการ 

บันทึกแนบท้ายสัญญา หรือบันทึกข้อตกลงใดๆ โดยวิธีการสั่งจ่ายเป็นเช็คลงจํานวนเงินและวันที่
ล่วงหน้า มอบไว้ให้กับผู้ให้เช่าหากเกิดกรณีพิพาทและผู้ให้เช่าไม่ยินยอมเลิกสัญญาเช่าพื้นที่ ผู้เช่าอาจ
ถูกดําเนินคดีทั้งในทางอาญาและทางแพ่ง เนื่องจากเช็คสั่งจ่ายไว้ล่วงหน้ามีมูลหนี้ตามสัญญาเช่าพื้นที่ 
สัญญาบริการ บันทึกแนบท้ายสัญญา หรือบันทึกข้อตกลง โดยที่ยังไม่มีการพิสูจน์หรือมีคําตัดสินที่แน่
ชัดว่าผู้เช่ายังคงมีหน้าที่ต้องชําระเงินตามข้อตกลงในสัญญาต่อไปอีกหรือไม่ แต่ผู้เช่ากับต้องถูก
ดําเนินคดีแพ่งและคดีอาญา ต้องเสียเงินประกันตัวต่อสู้คดี เสียค่าทนายความ เสียค่าใช้จ่ายที่
เกี่ยวข้องทั้งปวง รวมถึงเสียเวลาและชื่อเสียงอีกด้วย ปัญหาดังกล่าวเป็นสําคัญที่เกิดขึ้นในปัจจุบัน 

                                           
28  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                 

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, มาตรา 900. 
29 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                 

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, มาตรา 1001-1003. 
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จํานวนมาก ข้อตกลงที่กําหนดให้ผู้เช่าต้องชําระเงินตามข้อตกลงจนสิ้นสุดสัญญา แม้ผู้ เช่าจะแจ้ง
ยกเลิกสัญญาแล้ว จึงเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ข้อตกลงถูกกําหนดจากฝ่ายผู้ให้เช่าเพียงฝ่ายเดียว
ซึ่งผู้เช่าไม่มีอํานาจต่อรองเปลี่ยนแปลงสัญญาได้ สัญญาดังกล่าวจึงเป็นสัญญาสําเร็จรูปมีลักษณะที่ไม่
เป็นธรรมต่อผู้เช่า ทําให้ผู้เช่าถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู้ให้เช่าเกินควร 
 

4.4.2 กรณีช าระเป็นเงินสด 
การชําระค่าตอบแทนในการเช่าสถานที่ ค่าบริการล่วงหน้า และค่าใช้จ่ายอื่นๆ 

เป็นเงินสดมอบให้กับผู้ให้เช่าทั้งหมดตามข้อตกลง แม้จะไม่มีความเสี่ยงในการถูกดําเนิคดีอาญาและ
คดีแพ่งเหมือนในกรณีชําระเป็นเช็คข้างต้นก็ตาม แต่หากเกิดกรณีพิพาทและผู้ให้เช่าไม่ยินยอมเลิก
สัญญาเช่าพื้นที่ ผู้เช่าอาจถูกริบเงินสดที่ได้ชําระมาแล้วทั้งหมด เพราะสัญญาเช่าพื้นที่ส่วนใหญ่ 
จะเป็นสัญญาเช่าพื้นที่มีกําหนดระยะการเช่าเป็นระยะยาว เช่น  3 ปี  5 ปี หรือ  7 ปี เป็นต้น ดังนั้น 
การชําระค่าเช่าล่วงหน้าค่าบริการล่วงหน้า และค่าใช้จ่ายอื่นๆ จึงต้องชําระล่วงหน้าครั้งเดียวเป็น
จํานวนมาก 

ปัญหาคือ หากผู้เช่าต้องการจะให้ผู้ให้เช่าคืนเงินทั้งหมดที่ได้ชําระไปแล้ว ผู้เช่า
จะต้องใช้สิทธิทางศาลยื่นฟ้องผู้ให้เช่าเป็นจําเลยให้ศาลมีคําวินิจฉัยในประเด็นข้อพิพาทดังกล่าว และ
มีคําสั่งในคืนเงินแก่ผู้เช่า หากผู้ให้เช่าไม่ชําระเงินตามคําพิพากษาให้กับผู้เช่า ผู้เช่าต้องดําเนินการ
บังคับคดีตามขั้นตอนของกฎหมายต่อไป ซึ่งผู้ให้เช่าที่ดําเนินการโดยผู้แทนนิติบุคคลเกือบทุกแห่งจะมี
ที่ปรึกษากฎหมายจัดสรรทรัพย์สินของนิติบุคคลเพื่อเกิดกรณีปัญหาต่างไว้หมดแล้ว  ทําให้การสืบ
ทรัพย์บังคับคดีเอากับผู้ประกอบการไม่เจอทรัพย์สินอะไรที่บังคับเอากับผู้ ให้เช่าได้ จึงทําให้ผู้เช่าที่
ชําระเช่าสถานที่ ค่าบริการล่วงหน้า และค่าใช้จ่ายอื่นๆเป็นเงินสดได้รับความเสียหายเป็นอย่างมาก  
และยิ่งไปกว่านั้น บางกรณีผู้ เช่าได้กู้ เงินจากธนาคารมาก้อนนึงแล้วชําระเป็นเงินสดให้กับ
ผู้ประกอบการไปแล้ว เมื่อเกิดกรณีดังกล่าวผู้เช่านอกจากไม่สามารถบังคับคดีเอากับผู้ ให้เช่าได้แล้ว   
ยังต้องแบกรับภาระดอกเบี้ยเงินกู้ตามอัตราที่ธนาคารกําหนดไว้ซึ่งเป็นอัตราที่สูงอีกส่วนหนึ่งด้วย    
ข้อสัญญาดังกล่าวจึงเป็นสัญญาสําเร็จรูปมีลักษณะที่ไม่เเป็นธรรมต่อผู้เช่า ทําให้ผู้เช่าถูกเอารัดเอา
เปรียบจากผู้ให้เช่าเกินควร 

จากปัญหาสัญญาสําเร็จรูปมีลักษณะที่ไม่เเป็นธรรมดังกล่าว อาศัยความตาม 
มาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
คุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ที่บัญญัติว่า "ในการประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการ
ใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมาย กําหนดให้ต้องทําเป็นหนังสือ หรือที่ตามปกติ 
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ประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้า
หรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ 

ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภค
จะต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี ้

(1) ใช้ข้อสัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภค
เสียเปรียบผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

(2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา

กําหนด และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบ
ธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการวา่ด้วยสัญญากําหนดก็ได้ 

การกําหนดตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการ       
ที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา30 และ 

มาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจ
ที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ที่บัญญัติว่า " คณะกรรมการว่ าด้วยสัญญา     
จะกําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบ
ธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการน้ันจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปน้ี 

(1) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
(2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย 
(3) เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดย

พิจารณาจากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน31 
จึงวิเคราะห์ได้ว่า ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่

ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูปถูกจัดทําขึ้นโดยฝ่ายผู้ประกอบการและใช้อย่างแพร่หลาย
และผู้ประกอบการมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้เช่า ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้เช่าต้องชําระเงินตาม
ข้อตกลงจนสิ้นสุดสัญญาแม้ผู้เช่าจะแจ้งยกเลิกสัญญาและย้ายออกจากพ้ืนที่เช่าแล้ว ทั้งในกรณีสั่งจ่าย 

                                           
30 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 

ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 35 ทวิ. 
31 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม

สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542. (2542, 5 ตุลาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 116 ตอนที่ 
92, มาตรา 3. 
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เป็นเช็คอันเป็นสาเหตุให้ถูกดําเนินคดีอาญาได้ และกรณีชําระเงินสดผู้ให้เช่าจะถูกริบเงินทั้งหมดที่
ชําระเป็นค่าเช่าล่วงหน้า ผู้เช่าจึงต้องฟ้องร้องดําเนินคดีกับผู้ให้เช่าเพื่อเรียกเงินคืน โดยไม่มีความ
แน่นอนว่าหากชนะคดีแล้วผู้ให้เช่าจะมีเงินคืนให้หรือไม่  อีกทั้งยังต้องแบกรับดอกเบี้ยเงินกู้หากเงินที่
นํามาชําระค่าเช่าล่วงหน้าให้กับผู้เช่าเป็นเงินที่กู้มาจากธนาคารหรือบุคคลอื่น ข้อสัญญาดังกล่าวจึง
เป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าพื้นที่ซึ่ งต้องเข้าทําสัญญาสําเร็จรูปจํานวนมากโดยไม่มีอํานาจ
ต่อรอง จึงเข้าเงื่อนไขที่กําหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจ
ให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ์ เงื่อนไข 
และรายละเอียดเกี่ยวกับลักษณะของสัญญา โดยการกําหนดของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาดังกล่าว
ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการใน
การกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542  

สอดคล้องกับหลักการเกี่ยวกับสัญญาไม่เป็นธรรมของประเทศฝรั่งเศส ถ้าเป็น
สัญญาที่ทําขึ้นระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภคแล้ว เป็นสัญญาที่จะ  
อยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายข้อสัญญาไม่เป็นธรรม (มาตรา 35) โดยไม่จํากัดว่าสัญญานั้น เป็นสัญญา
ชนิดใด ไม่ว่าจะเป็นสัญญามาตรฐานหรือสัญญา สําเร็จรูป หรือสัญญาประเภทอื่นที่มีการเจรจาตกลง
ก็ตาม ถ้าเป็นสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างบุคคลดังกล่าว กฎหมายฉบับนี้จะใช้บังคับพิจารณาว่ามีเนื้อหา
ของสัญญาที่เกี่ยวกับการ ชําระราคา ระยะเวลาในสัญญา การต่ออายุของสัญญา การบอกเลิกสัญญา 
การปฏิบัติการชําระหนี้ ภาระการรับการเสียงภัย ตลอดจนขอบเขตความรับผิด มีลักษณะไม่เป็นธรรม
หรือไม่ โดยมีการใช้อํานาจเศรษฐกิจอย่างไม่สุจริตของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งอันก่อให้เกิด ความได้เปรียบ
อย่างเกินควรแล้ว กฎหมายถือว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมเป็นข้อสัญญาที่ไม่สมบูรณ์ไม่มีผลบังคับ 

องค์กรที่จะเข้ามาเกี่ยวข้องในการพิจารณาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามกฎหมาย
ฝรั่งเศสฉบับนี้ใช้ “คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรม” ซึ่งเป็นหน่วยงานใน Conseil d’Etat      
ทําหน้าที่พิจารณาเนื้อหาของสัญญาที่ทําระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือ
ผู้บริโภค  

เมื่อมีคําร้องมาจากหน่วยงานของรัฐ สมาคมคุ้มครองผู้บริโภค หรือสมาคม         
ผู้ประกอบวิชาชีพให้พิจารณาแล้วว่าเป็นข้อสัญญาไม่เป็นธรรม คณะกรรมการชุดนี้มีอํานาจทําเป็น
ข้อเสนอให้ยกเลิก หรือแก้ไขข้อสัญญาที่มีลักษณะไม่เป็นธรรมและประกาศเป็นกฎหมายเพื่อให้
สาธารณชนทราบ  

นอกจากนี้กฎหมายฉบับนี้ยังกําหนดโทษปรับในกรณีที่มีการใช้ข้อสัญญา                  
ที่คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรมได้ประกาศแจ้งว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 
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การที่กฎหมายสัญญาไม่เป็นธรรมของฝรั่งเศสเพิ่มองค์กรฝ่ายบริหารเข้ามาช่วย
พิจารณาเกี่ยวกับข้อสัญญาไม่เป็นธรรมอีกองค์กรหนึ่งนอกจากศาล ทั้งนี้เพื่อแก้ ไขเยียวยาให้การ
คุ้มครอง  ตั้งแต่ต้นที่มีการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม และเป็นการให้ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้ที่จะทําสัญญา
ว่าข้อสัญญาลักษณะใดที่จะเข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมใช้บังคับไม่ได้ เป็นการแก้ไขปัญหา
ทั้งแต่ต้นเหตุ โดยไม่จําเป็นต้องรอให้เกิดเป็นกรณีข้อพิพาทระหว่างคู่สัญญาในชั้นศาล มีจุดมุ่งหมาย
บังคับแก่ข้อสัญญาไม่เป็นธรรม ที่เกิดจากคู่สัญญาที่ใช้อํานาจเศรษฐกิจที่เหนือกว่าได้กําหนด        
ข้อสัญญาที่ก่อให้เกิดความได้เปรียบอย่างเกินควร เป็นสัญญาที่ไปจํากัดสิทธิของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง  
ที่เข้ามาร่วมทําสัญญา โดยไม่มีอํานาจต่อรองได้ เป็นการเข้าควบคุมเนื้อหาสาระของข้อสัญญาให้เกิด
ความเหมาะสม 

 
4.5 ปัญหาข้อสัญญาเกี่ยวกับการเรียกค่าเสียหาย เบี้ยปรับ หรือดอกเบี้ยจากการผิดนัด 
 

มีผู้บริโภคเป็นจํานวนมากร้องเรียนต่อสํานักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคว่า 
ไม่ได้รับความเป็นธรรมในการทําสัญญากับผู้ประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่ ผู้ประกอบธุรกิจส่วนใหญ่     
ใช้สัญญาสําเร็จรูปที่มีข้อสัญญาไม่ธรรมต่อผู้บริโภค ทําให้ผู้บริโภคถูกเอาเปรียบ แต่คณะกรรมการ
คุ้มครองผู้บริโภคก็ไม่สามารถบังคับผู้ประกอบธุรกิจได้ เพราะเป็นเสรีภาพของบุคคลตามหลักแห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรมสัญญา ซึ่งยึดถือหลักแห่งความศักดิ์สิทธิในการ
แสดงเจตนา และหลักแห่งเสรีภาพในการทําสัญญาโดยเคร่งครัด คือ เมื่อคู่กรณีได้แสดงเจตนาทํา     
นิติกรรมสัญญากันโดยชอบด้วยกฎหมายและด้วยความสมัครใจแล้ว คู่กรณีจะต้องถูกผูกพันและต้อง
ปฏิบัติตามข้อสัญญาที่ได้ตกลงกันไว้อย่างเคร่งครัด ถ้าวัตถุประสงค์ของสัญญาไม่เป็นการต้องห้ามชัด
แจ้งโดยกฎหมายไม่เป็นการพ้นวิสัย หรือไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
นิติกรรมสัญญานั้นก็สามารถใช้บังคับกันได้ แม้ว่าผลของสัญญานั้นจะทําให้ฝ่ายหนึ่งได้เปรียบอีกฝ่าย
หนึ่งก็ตาม เช่น สัญญาที่กําหนดการผิดนัดของผู้เช่าว่า หากผู้เช่าผิดประพฤติผิดสัญญาข้อใดข้อหนึ่ง
ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาและริบเงินที่ชําระมาแล้วทั้งหมด ทั้งที่ผู้ ให้เช่ายังมิได้ดําเนินการพัฒนา
พื้นที่เช่า หรือก่อสร้างตามแบบที่โฆษณาไว้แต่อย่างใด กรณีกลับกันหากผู้ ให้เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา     
ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดเพียงแต่คืนเงินที่ได้รับไว้จากผู้เช่าแล้วเท่านั้น โดยไม่มีข้อความระบุว่าผู้ ให้เช่า
ยินยอมชดใช้ค่าเสียหายที่เกิดกับผู้เช่าอย่างไรบ้าง ซึ่งเงินที่ผู้ให้เช่ายอมคืนให้แก่ผู้เช่านั้น เป็นเงินของ
ผู้เช่าที่ได้มอบให้ผู้ให้เช่าไว้ล่วงหน้า ผู้เช่าจึงมีสิทธิโดยชอบที่จะได้รับคืนอยู่แล้วเมื่อผู้ให้เช่าผิดสัญญา
เช่าพื้นที ่
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ในอดีตหลักการดังกล่าวได้รับการยอมรับว่าถูกต้องเป็นธรรม แต่ต้องอยู่ภายใต้หลักแห่ง
ความเสมอภาคและเท่าเทียมกันของบุคคล ในสภาพความจริงของสังคม ปัจจุบันเป็นที่ยอมรับกัน
โดยทั่วไปแล้วว่าบุคคลไม่มีความเสมอภาคกัน บุคคลไม่มีความเท่าเทียมกัน ไม่ว่าจะเป็นด้านเศรษฐกิจ 
การศึกษา สติปัญญาโดยเฉพาะอย่างยิ่ง บุคคลที่อยู่ในฐานะของผู้บริโภคย่อมไม่อยู่ในฐานะที่มีความ
เสมอภาคและเท่าเทียมกับผู้ประกอบธุรกิจ ไม่มีอํานาจต่อรองกับผู้ประกอบธรุกิจ 

กรณีข้อตกลงในสัญญาเช่าพื้นที่ที่เกี่ยวกับการเรียกค่าเสียหาย เบี้ยปรับ หรือดอกเบี้ย
จากการผิดนัดเช่น 

"ข้อ... หากผู้เช่าประสงค์จะหยุดให้บริการในวันหรือเวลาใดเวลาหนึ่งในเวลาเปิดทําการ
พลาซ่า ผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าปรับ เป็นเงินจํานวน 5,000 บาท  ต่อวัน ผู้เช่าต้องชําระทันทีที่ผู้ให้เช่า
แจ้งให้ทราบ ทั้งนี้ หากผู้เช่าไม่เปิดบริการติดต่อกันเป็นระยะเวลา 3 วัน และ/หรือรวมกันไม่เกิน 10 
วัน ภายใน 1 ปี ผู้ให้เช่ามีสิทธิยกเลิกสัญญานี้และสัญญาอื่นได้ทันทีโดยไม่ต้องบอกล่วงหน้า และมี
สิทธิริบบรรดาเงินจํานวนใดๆ ที่ผู้เช่าได้ชําระหรือส่งมอบให้แก่ผู้ให้เช่าไว้ได้จนเต็มจํานวนเป็น
ค่าเสียหาย เว้นแต่การหยุดให้บริการนั้นจะได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าแล้ว 

ผู้เช่าต้องเข้าทําการตกแต่งร้านค้าให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลา 60 วันก่อนวันเริ่มอายุ
สัญญาเช่า ด้วยค่าใช้จ่ายของผู้เช่า และการตกแต่งดังกล่าวต้องดูสวยงามเรียบร้อย 

ก่อนการตกแต่งร้านค้าในวรรคก่อน ผู้เช่าต้องส่งแบบการตกแต่งพร้อมรายละเอียด
ให้กับผู้ให้เช่า พิจารณาอนุมัติก่อนดําเนินการตกแต่งเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 30 วัน และเมื่อผู้ให้
เช่าอนุมัติแบบให้ผู้เช่าดําเนินการตกแต่งแล้ว ผู้เช่ามีหน้าที่วางเงินประกันความเสียหายจากการ
ตกแต่งให้กับผู้ให้เช่าเป็นเงินจํานวน 200,000 บาท (รวมภาษีมูลค่าเพิ่ม) ผู้เช่าจึงจะสามารถเข้า
ดําเนินการตกแต่งในสถานที่ได้ 

ข้อ... เมื่อพ้นระยะเวลาตามข้อ 11 หากผู้เช่าไม่สามารถเปิดร้านค้าในสภาพสมบูรณ์ได้ 
ผู้เช่าจะต้องชําระค่าปรับให้แก่ผู้ให้เช่าเป็นเงินจํานวน 50,000 บาท ต่อวัน จนกว่าผู้เช่าจะเปิดร้านค้า
ได้ตามปกติ 

ข้อ... กรณีการโอนสิทธิและหน้าที่ตามสัญญานี้ให้กับบุคคลอื่น โดยได้รับความยินยอม
เป็นหนังสือจากผู้ให้เช่า ผู้เช่าต้องชําระค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิให้กับผู้ให้เช่า เป็นจํานวนเงิน 
100,000 บาท 
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ข้อ... เมื่อสัญญานี้เลิกกันหรือสิ้นสุดลงไม่ว่ากรณีใดๆ โดยผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าได้นําคดีขึ้น  
สู่ศาลหรือไม่ก็ตาม หรือคดีอยู่ในระหว่างการพิจารณาของศาลหรือไม่ก็ตาม ผู้เช่าจะต้องส่งมอบคืน
สถานที่ สิ่งติดตรึงตรา สิ่งตกแต่ง เครื่องประกอบหรืออุปกรณ์ทั้งปวงในสภาพสมบูรณ์เรียบร้อย
ครบถ้วน และผู้เช่าตกลงปรับปรุงสถานที่ให้กลับคืนสู่สภาพเดิมให้สถานที่มีสภาพเหมือนกับก่อนที่จะ
มีการตกแต่ง ตามสัญญาเช่าทุกประการ  ให้แก่ผู้ให้เช่าภายใน 15 วัน โดยปราศจากข้อโต้แย้ง เว้นแต่
ผู้ให้เช่าจะพิจารณาอนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษรให้ผู้เช่าไม่ต้องปรับปรุงสถานที่ให้กลับคืนสู่สภาพเดิม 
ทั้งนี้ ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องขนย้ายทรัพย์สินที่ผู้เช่านําเข้ามาไว้ในสถานที่และบริวารออกไปจาก สถานที่
ภายใน 15 วัน 

หากผู้เช่าไม่ส่งมอบคืนสถานที่ และสิ่งติดตรึงตราดังกล่าวให้แก่ผู้ให้เช่า และ/หรือขน
ย้ายทรัพย์สินและบริวารออกไปจากสถานที่ภายใน 15 วัน นับแต่วันที่สัญญานี้หรือสัญญาอื่นที่
เกี่ยวข้องกับสัญญานี้สิ้นสุดลง ผู้เช่ายินยอมให้ทรัพย์สินสิ่งของที่ ผู้เช่านําเข้ามาในสถานที่ตกเป็น
กรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่าทันที และผู้เช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่ามีสิทธิที่จะเข้ายึดหรือครอบครองสถานที่โดย
ทําลายกุญแจ สิ่งกีดขวาง เพื่อให้ผู้ให้เช่าเข้าครอบครองและล๊อกกุญแจสถานที่ดังกล่าว และขนย้าย
ทรัพย์สินดังกล่าวออกจากสถานที่ไปเก็บไว้ ณ สถานที่อื่น ที่ผู้ให้เช่าเห็นสมควรและ/หรือปิดกั้นมิให้   
ผู้เช่าและบริวารเข้ามาในสถานที่ หรือกระทําการใดๆ เพื่อเป็นการระงับมิให้ผู้เช่าและบริวารใช้หรือยุ่ง
เกี่ยวกับสถานที่ได้ทันที โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิดขึ้นและค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น
ทั้งหมดต่อผู้เช่า 

การยึดสถานที่และทรัพย์สินของผู้เช่าและบริวารในสถานที่ ไม่ตัดสิทธิผู้ให้เช่า ในการ
เรียกค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนและค่าเสียหายจากผู้เช่าตามกฎหมาย” 

จากตัวอย่างข้างต้นจะเห็นได้ว่า ในข้อสัญญาที่เกี่ยวกับค่าเสียหาย เบี้ยปรับ หรือ
ดอกเบี้ยจากการผิดนัด จะมีลักษณะคล้ายกัน หรือกําหนดไว้ทํานองเดียวกันคือ 

1) ถ้าผู้เช่าผิดนัดชําระเงินงวดใดงวดหนึ่ง ถือว่าผู้ให้เช่าสามารถบอกเลิกสัญญาได้ทันที
โดยมิต้องบอกกล่าวและริบเงินที่ผู้เช่าได้ชําระไว้แล้ว ทั้งหมด 

2) หากให้เช่าเป็นฝา่ยผิดสัญญา ผู้ให้เช่าเพียงแต่คืนเงินที่ได้รับไว้แล้ว 
3) หากผูเ้ช่าจะเปลี่ยนนิติกรรมสัญญาให้แก่บุคคลที่สาม ผู้เช่าต้องเสียค่าเปลี่ยนสัญญา 

10,000.00 บาท ให้แก่ผู้จะขาย 
4) หากผู้เช่าผิดนัดชําระเงินงวดใดงวดหนึ่ง ผู้ เช่าต้องเสียดอกเบี้ยให้ แก่ผู้ให้เช่าของ

จํานวนเงินที่ผิดนัด 
จะเห็นได้ว่าข้อความในสัญญาเช่าพื้นที่เป็นสัญญาสําเร็จรูป ที่ผู้ให้เช่าเป็นผู้กําหนค

ข้อความในสัญญาไว้เรียบร้อยแล้วนั้นจะกําหนดเรื่องการผิดนัดซึ่งผูเ้ช่าต้องเสียค่าเบ้ียปรับ หรือ 
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จะต้องเสียดอกเบ้ีย หรือถูกริบเงินที่ชําระไปแล้วแต่เพียงฝ่ายเดียว ส่วนทางด้านผู้ให้เช่ามิได้กําหนดสิ่ง
เหล่านี้ไว้ จะกําหนดไว้บ้างก็แต่การคืนเงินที่ผู้เช่าได้ชําระไปแล้วเท่านั้น ซึ่งเงินดังกล่าวนั้นก็เป็นเงิน
ของผู้เช่าที่มีสิทธิจะต้องได้รับคืนอยู่แล้ว ส่วนเรื่องจะชดเชยความเสียหาย หรือดอกเบี้ย แทบจะไม่ได้
กําหนดไว้เลย ซึ่งเมื่อเกิดกรณีที่ผู้ให้เช่าเป็นฝ่ายผิดนัดชําระหนี้ เช่น ไม่ดําเนินก่อสร้างพื้นที่เช่าตาม
สัญญา ฝ่ายผู้เช่าจะต้องฟ้องร้องเรียกเงินที่ชําระไปแล้ว คืนพร้อมกับค่าเสียหายหรือดอกเบี้ยอีกส่วน
หนึ่ง ก็ไม่ใช่เรื่องง่ายนักสําหรับประชาชนผู้เช่าดังได้กล่าวมาแล้วว่า การดําเนินการของผู้ให้เช่าส่วน
ใหญ่จะให้ผู้เช่าวางเงินจองไว้ก่อน ต่อมาก็ให้ผู้เช่าทําสัญญาเช่าพื้นที่แล้วชําระค่าเช่าตาสัญญาตาม
สัญญา ในขณะที่ผู้ให้เช่ามิได้ดําเนินเริ่มก่อสร้างพื้นที่เช่าแต่อย่างใด และการฟ้องร้องดําเนินคดีกับ  
ผู้ให้เช่า ผู้เช่าก็จะต้องเสียค่าใช้จ่ายในการฟ้องร้องดําเนินคดีเพิ่มมากขึ้นไปอีก จะต้องเสียเวลาอีกเป็น
ปี  กว่าคดีจะเสร็จสิ้น เมื่อคดีถึงที่สุดแต้วก็ต้องดําเนินการบังคับคดีกันอีก ถึงเวลานั้นผู้ ให้เช่าอาจ
หลบหนีหรือไม่มีทรัพย์สินจะให้บังคับคดีก็ได้ 

ข้อสัญญาที่ระบุเรื่องค่าเสียหาย เบี้ยปรับ หรือดอกเบ้ียจากการผิดนัด รวมทั้งการริบเงิน
ที่ผู้เช่าได้ชําระไว้แล้วนั้น ผู้ให้เช่าสามารถกําหนดไต้ตามนั้นหรือไม่ และเมื่อเกิดการผิดนัดผู้ ให้เช่า
สามารถจะบังคับตามข้อสัญญาเหล่านั้นได้เพียงใด หลักแห่งความศักดิ์สิทธิแห่งกาเจตนาและเสรีภาพ
ในการทําสัญญาของคู่สัญญา เมื่อได้ทําสัญญากันโดยชอบด้วยกฎหมาย และด้วยความสมัครใจ       
ข้อสัญญานั้นก็จะผูกพันคู่กรณีทั้งสองฝ่าย ถ้าวัตถุประสงค์ของสัญญาไม่เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดย 
กฎหมายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 150 บัญญัติว่า “การใดมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้าม ชัดแจ้งโดยกฎหมาย 
เป็นการพ้นวิสัย หรือเป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนั้นเป็น
โมฆะ”32 เมื่อสัญญาเช่าพื้นที่ไม่ได้มีวัตถุประสงค์ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย ไม่เป็นการพ้นวิสัยและ  
ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน นิติกรรมนี้ก็ใช้บังคับกันได้ แม้หลัก     
ในกฎหมายแพ่งจะทําได้ แต่สิ่งที่จะต้องพิจารณาต่อไปก็คือข้อสัญญาที่ระบุไว้ในสัญญาสําเร็จรูป นั้น
เป็นธรรมหรือไม่ ผู้ให้เช่าได้เปรียบผู้เช่าเกินสมควรหรือไม่ เช่นข้อสัญญาที่ระบุว่า “หากผู้เช่าผิดนัด
การชําระเงินงวดใดงวดหนึ่งให้ถือว่าผิดนัดทั้งหมดสัญญาเป็นอันระงับ ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญาได้โดยมิ
ต้องบอกกล่าวล่วง หน้าพร้อมทั้งมีสิทธริบเงินที่ผู้เช่าที่ชําระไว้แล้วทั้งหมด” ในขณะที่ผู้ให้เช่ายังมิได้ 
ดําเนินก่อสร้างพื้นที่เช่าแต่อย่างใด และในสัญญาก็มิได้กําหนดเวลาว่าจะเริ่มก่อสร้างเมื่อไร สิ้นสุด
เมื่อไร 

                                           
32 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พ.ศ. 2535 (2535 , 8 เมษายน).                    

ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 42, หน้า 1, มาตรา 150. 
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ผู้เขียนเห็นว่าสัญญาเช่าพื้นที่นี้ถือได้ว่าเป็นสัญญาต่างตอบแทน ผู้เช่าและผู้ให้เช่าต่าง
เป็นทั้งเจ้าหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน กล่าวคือ ผู้ให้เช่าเป็นเจ้าหนี้ที่จะได้รับชําระราคาที่เช่า และใน
ขณะเดียวกันก็เป็นลูกหนี้ที่จะต้องส่งมอบทรัพย์สินให้แก่ผู้ เช่า ผู้เช่าก็เช่นเดียวกันเป็นเจ้าหนี้ที่จะ
ได้รับมอบซึ่งทรัพย์สินที่เช่า และในขณะเดียวกันก็เป็นลูกหนี้ที่จะต้องชําระราคาให้แก่ผู้ ให้เช่าด้วย    
ในแง่ของผลแห่งสัญญา ถ้าเป็นเรื่องของสัญญาต่างตอบแทนแล้ว ต่างฝ่ายต่างมีสิทธิที่จะปฏิเสธไม่
ยอมชําระหนี้ จนกว่าอีกฝ่ายหนึ่งจะชําระหนี้ตอบแทน กล่าวคือ หากว่าเมื่อคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง
เรียกเองให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบัติการชําระหนี้ โดยฝ่ายที่เรียกเองมิได้ชําระหนี้ของตนตอบแทน
แล้วละก็ ฝ่ายที่ถูกเรียกเองก็สามารถปฏิเสธไม่ชําระหนี้ได้ การปฏิเสธชําระหน้ีเมื่ออีกฝ่ายไม่ชําระหนี ้
ต่างตอบแทนนี้ มีศัพท์วิชาการเฉพาะในภาษาละตินว่า “exceptio non adimpleti contractus”33 
ในขณะที่ผู้จะเช่าได้มกีารชําระจนครบจํานวนที่ตกลงไว้แล้วก็ตาม แต่ทางด้านผู้ให้เช่ายังมิได้มีการเริ่ม
ปฏิบัติการชําระหนี้ให้แก่ผู้ เช่าแต่อย่างใด หากผู้ เช่ามีการผิดนัดชําระหนี้ไม่ว่างวดใดงวดหนึ่ ง         
ในสัญญากําหนดให้ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญาแล้วริบเงินที่ชําระไปแห้วทั้งหมดได้ โดยมิต้องบอกกล่าว 
หรือจะต้องเสียดอกเบี้ยหรือเบี้ยปรับจากการผิดนัด จึงถือได้ว่าไม่เป็นธรรมสําหรับผู้บริโภค 

พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4  “ข้อตกลง        
ใน สัญญาระหว่าง ผู้บริโภค กับผู้ประกอบธุรกิจการห้า หรือวิชาชีพ หรือในสัญญาสําเร็จรูป ที่ทําให้       
ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพหรือผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูป ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเกิน
สมควร เป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมและให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี
เท่านั้น”  

การได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง ต้องเป็นการได้เปรียบที่เกินสมควรจึงจะทําให้       
ข้อสัญญาที่ได้เปรียบนั้นเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ทั้งนี้โดยกฎหมายได้บัญญัติหลักเกณฑ์และ
แนวทางในการพิจารณาว่าข้อสัญญาใดทําให้ได้เปรียบหรือไม่ ไว้ในมาตรา 4 วรรคสาม และบัญญัติถึง
แนวทางการพิจารณาข้อได้เปรียบนั้นว่าเป็นการได้เปรียบกันเกินสมควรหรือไม่ไว้ในมาตรา 4 วรรค
ท้าย ประกอบมาตรา 1034 

                                           
  33 ไชยยศ เหมะรัชตะ. (2539). กฎหมายว่าด้วยสัญญา (พิมพ์ครั้งที่ 2). กรุงเทพฯ: 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, น. 55. 
  34 จรัญ ภักดีธนากุล. (2541). พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.
2540. กรุงเทพฯ: พิมพ์อักษร, น. 22. 
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มาตรา 4 วรรคสาม “ข้อตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง ปฏิบัติ หรือ
รับภาระเกินกว่าที่วิญญชนจะพึงคาดหมายได้ตามปกติ เป็นข้อตกลงที่อาจถือได้ว่าทําให้ได้เปรียบ
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง เช่น (4) ข้อตกลงให้สิทธิที่จะไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อหนึ่งข้อใด หรือปฏิบัติตาม
สัญญาในระยะเวลาที่ล่าช้าได้โดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 

มาตรา 10 ในการวินิจฉัยว่า ข้อสัญญาจะมีผลบังคับเพียงใดจึงจะเป็นธรรมและ
พอสมควรแก่กรณี ให้พิเคราะห์ถึงพฤติการณ์ทั้งปวง รวมทั้ง 

(1) ความสุจริต อํานาจต่อรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ ความสันทัด    
จัดเจน ความคาดหมาย แนวทางที่เคยปฏิบัติ ทางเลืออกอย่างอื่น และทางได้เสียทุกอย่างของ
คู่สัญญาตามสภาพที่เป็นจริง 

(2) ปกติประเพณีของสัญญาชนิดนั้น 
(3) เวลา และสถานที่ในการทําสัญญาหรือในการปฏิบัติตามสัญญา 
(4) การรับภาระที่หนักกว่ามากของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับคู่สัญญาอีกฝ่าย

หน่ึง 
การที่ไม่ระบุไว้ในสัญญาว่าจะเริ่มก่อสร้างศูนย์การค้าเมื่อไร พอจะอนุมานได้ว่าเป็นการ

ให้สิทธิผู้ ให้ เช่าที่ จะปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลาที่ล่ าช้า ได้ โดยไม่มี เหตุผลอันสมควร                
ตามพระราชบัญญัติข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 4 วรรคสาม (4) ซึ่งทางด้านผู้เช่าก็ 
เชื่อว่าได้ชําระค่าเช่าพื้นที่ให้กับผู้ให้เช่าแล้ว ผู้ให้เช่าก็จะเริ่มก่อสร้างศูนย์การค้าไปด้วยเพื่อให้เสร็จ
ทันเวลาที่โฆษณาไว้ 

สําหรับเวลาและสถานที่ในการปฏิบัติตามสัญญานั้น ระหว่างผู้จะเช่ากับผู้ให้เช่าและ
สถานที่ที่จะทําการก่อสร้าง อยู่ห่างไกลกันโดยระยะทาง ผู้เช่าจะไม่สามารถทราบได้ว่าผู้จะขายได้เริ่ม
ดําเนินการก่อสร้างศูนย์การค้าไปบ้างหรือไม่หากผู้เช่ามิได้ไปติดตามดูแล การที่ผู้เช่าอาจผิดนัดชําระ
ชําระเงินดาวน์งวดใดงวดหนึ่ง โดยผู้ให้เช่ามีสิทธิยกเลิกสัญญาและริบเงินที่ผู้เช่าชําระไปแล้วทั้งหมด
ได้ทันทีโดยมิได้บอกกล่าว หรือคิดดอกเบี้ยในการผิดนัดหรือคิดเบี้ยปรับอย่างใดอย่างหนึ่งก็ตาม 
ในขณะที่ผู้ให้เช่ายังมิได้เริ่มปฏิบัติการชําระหนี้ให้กับผู้เช่าบ้างเลย ผู้เขียนเห็นว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่
เป็นธรรมและถึงแม้ว่าฝ่ายผู้เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญาชําระเงินค่างวดก็ตาม ซึ่งจะเป็นเหตุให้ผู้เช่ามีสิทธิ
ริบมัดจําได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 378 (2) ก็ตาม แต่ในมาตรา 7 ของ
พระราชบัญญัติข้อสัญญาไม่เป็นธรรม (พ.ศ 2540) กําหนดให้ศาลสามารถปรับลดมัดจําที่สู งเกินส่วน
ลงได้ แต่ต้องเป็นกรณีที่ผู้ริบมัดจําอ้างสิทธิทจะริบมัดจําแล้วเท่านั้น ผู้วางมัดจําจึงจะขอให้ศาลปรับ
ลดมัดจําที่สูงเกินส่วนลงได้ ส่วนระดับในการปรับลดมัดจําของศาลตามมาตรา 7 นี้ มิได้บัญญัติให้
ลดลงมาอยู่ในระดับที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเหมือนดังในมาตราอื่นๆ แต่ให้ศาลปรับลดมัด 
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จําที่สูงเกินส่วนนั้นลงมาให้ริบกันได้เพียงเท่าความเสียหายที่แท้จริง  ในเรื่องมัดจําตามมาตรา 7 นี้    
จึงไม่อยู่ในบังคับแห่งมาตรา 10 ที่จะต้องนําปัจจัยต่างๆ ตามที่ระบุไว้ในมาตรานั้นมาประกอบการ
พิจารณา และความเสียหายที่แท้จริงตาม มาตรา 7 นี้ คือความเสียหายที่แท้จริงของผู้รับมัดจํา     
ต้องเป็นความเสียหายที่เป็นผลมาจากเหตุที่ทําให้ริบมัดจําได้เท่านั้น ไม่รวมความเสียหายที่เกิดจาก
เหตุปัจจัยอื่น35  

ตามมาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติม
โดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ที่บัญญัติว่า "ในการประกอบธุรกิจขาย
สินค้าหรือให้บริการใด ถ้าสัญญาซื้อขายหรือสัญญาให้บริการนั้นมีกฎหมาย กําหนดให้ต้องทําเป็น
หนังสือ หรือที่ตามปกติประเพณีทําเป็นหนังสือ คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้การ
ประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุม
สัญญา สัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้บริโภคจะต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้ 

(1) ใช้ข้อสัญญาที่จําเป็นซึ่งหากมิได้ใช้ข้อสัญญาเช่นนั้น จะทําให้ผู้บริโภคเสียเปรียบ      
ผู้ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

(2) ห้ามใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนด 

และเพื่อประโยชน์ของผู้บริโภคเป็นส่วนรวม คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะให้ผู้ประกอบธุรกิจจัดทํา
สัญญาตามแบบที่คณะกรรมการว่าด้วยสัญญากําหนดก็ได้ 

การกําหนดตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนด
โดยพระราชกฤษฎีกา36 และ 

มาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่
ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ที่บัญญัติว่า " คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะ
กําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบธุรกิจ
ขายสินค้าหรือให้บริการนั้นจะต้องเข้าลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปน้ี 

(1) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
(2) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาสําเร็จรูปอย่างแพร่หลาย 

                                           
  35 เพิ่งอ้าง, หน้า 62. 

36 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541.  (2541, 24 มีนาคม). 
ราชกิจจานุเบกษา.เล่มที่ 115 ตอนที่ 15 ก, มาตรา 35 ทวิ. 
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(3) เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดยพิจารณา
จากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน37 

เมื่อพิจารณาบทกฎหมายข้างต้น จึงวิเคราะห์ได้ว่า ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้า
เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค สัญญาสําเร็จรูปถู กจัดทําขึ้นโดยฝ่าย
ผู้ประกอบการและใช้อย่างแพร่หลายและผู้ประกอบการมีอํานาจต่อรองเหนือกว่าผู้เช่า ข้อตกลงที่
กําหนดให้ผู้เช่าต้องชําระค่าเช่าจนครบจํานวนที่ตกลงไว้ แต่ทางด้านผู้ให้เช่ายังมิได้มีการเริ่ม
ปฏิบัติการชําระหนี้ให้แก่ผู้เช่าแต่อย่างใด โดยสัญญาเช่าไม่มีการกําหนดค่าเสียหาย เบี้ยปรับ หรือ
ดอกเบี้ยให้ผู้ให้เช่าต้องชําระจากการผิดนัดแต่อย่างใด กลับกันหากผู้เช่าเป็นฝ่ายผิดนัดชําระหนี้ไม่ว่า
งวดใดงวดหนึ่ง ในสัญญาจะกําหนดให้ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญาแล้วริบเงินที่ชําระไปแล้วทั้งหมดได้ โดยมิ
ต้องบอกกล่าว หรือจะต้องเสียดอกเบี้ยหรือเบี้ยปรับจากการผิดนัดอย่างสูงฝ่ายเดียว จึงถือได้ว่าข้อ
สัญญาดังกล่าวไม่เป็นธรรมสําหรับผู้บริโภคจึงเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมแก่ผู้เช่าพื้นที่ซึ่งต้องเข้าทํา
สัญญาสําเร็จรูปจํานวนมาก จึงเข้าเงื่อนไขที่กําหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอํานาจกําหนดให้
การประกอบธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได้ และมีอํานาจกําหนด
หลักเกณฑ์ เงื่อนไข และรายละเอียดเกี่ยวกับลักษณะของสัญญา โดยการกําหนดของคณะกรรมการ
ว่าด้วยสัญญาดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา กําหนด
หลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542  

สอดคล้องกับหลักการเกี่ยวกับสัญญาไม่เป็นธรรมของประเทศฝรั่งเศส ถ้าเป็นสัญญาที่
ทําขึ้นระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภคแล้ว เป็นสัญญาที่จะอยู่ภายใต้
บังคับของกฎหมายข้อสัญญาไม่เป็นธรรม (มาตรา 35) โดยไม่จํากัดว่าสัญญานั้น เป็นสัญญาชนิดใด 
ไม่ว่าจะเป็นสัญญามาตรฐานหรือสัญญา สําเร็จรูป หรือสัญญาประเภทอื่นที่มีการเจรจาตกลงก็ตาม 
ถ้าเป็นสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างบุคคลดังกล่าว กฎหมายฉบับนี้จะใช้บังคับพิจารณาว่ามีเนื้อหาของ
สัญญาที่เกี่ยวกับการ ชําระราคา ระยะเวลาในสัญญา การต่ออายุของสัญญา การบอกเลิกสัญญา การ
ปฏิบัติการชําระหนี้ ภาระการรับการเสียงภัย ตลอดจนขอบเขตความรับผิด มีลักษณะไม่เป็นธรรม
หรือไม่ โดยมีการใช้อํานาจเศรษฐกิจอย่างไม่สุจริตของคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งอันก่อให้เกิด ความได้เปรียบ
อย่างเกินควรแล้ว กฎหมายถือว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมเป็นข้อสัญญาที่ไม่สมบูรณ์ไม่มีผลบังคับ 

                                           
37 พระราชกฤษฎีกา กําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจที่ควบคุม

สัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542. (2542, 5 ตุลาคม). ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 116 ตอนที่ 
92, มาตรา 3. 
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องค์กรที่จะเข้ามาเกี่ยวข้องในการพิจารณาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมตามกฎหมายฝรั่งเศส
ฉบับนี้ใช้ “คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรม” ซึ่งเป็นหน่วยงานใน Conseil d’Etat ทําหน้าที่
พิจารณาเนื้อหาของสัญญาที่ทําระหว่างผู้ประกอบวิชาชีพกับผู้ไม่ประกอบวิชาชีพหรือผู้บริโภค  

เมื่อมีคําร้องมาจากหน่วยงานของรัฐ สมาคมคุ้มครองผู้บริโภค หรือสมาคมผู้ประกอบ
วิชาชีพให้พิจารณาแล้วว่าเป็นข้อสัญญาไม่เป็นธรรม คณะกรรมการชุดนี้มีอํานาจทําเป็นข้อเสนอให้
ยกเลิก หรือแก้ไขข้อสัญญาที่มีลักษณะไม่เป็นธรรมและประกาศเป็นกฎหมายเพื่อให้สาธารณชนทราบ  

นอกจากนี้ กฎหมายฉบับนี้ ยั งกํ าหนดโทษปรับ ในกรณีที่ มี การใช้ข้ อสัญญา                  
ที่คณะกรรมการข้อสัญญาไม่เป็นธรรมได้ประกาศแจ้งว่าเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 

การที่กฎหมายสัญญาไม่เป็นธรรมของฝรั่งเศสเพิ่มองค์กรฝ่ายบริหารเข้ามาช่วยพิจารณา
เกี่ยวกับข้อสัญญาไม่เป็นธรรมอีกองค์กรหนึ่งนอกจากศาล ทั้งนี้เพื่อแก้ไขเยียวยาให้การคุ้มครองทั้งแต่
ต้นที่มีการใช้ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม และเป็นการให้ข้อมูลข่าวสารแก่ผู้ที่จะทําสัญญาว่าข้อสัญญา
ลักษณะใดที่จะเข้าลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมใช้บังคับไม่ได้ เป็นการแก้ไขปัญหาทั้งแต่
ต้นเหตุ โดยไม่จําเป็นต้องรอให้เกิดเป็นกรณีข้อพิพาทระหว่างคู่สัญญาในชั้นศาล มีจุดมุ่งหมายบังคับ
แก่ข้อสัญญาไม่เป็นธรรม ที่เกิดจากคู่สัญญาที่ใช้อํานาจเศรษฐกิจที่เหนือกว่าได้กําหนดข้อสัญญาที่
ก่อให้เกิดความได้เปรียบอย่างเกินควร เป็นสัญญาที่ไปจํากัดสิทธิของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งที่เข้ามาร่วม
ทําสัญญา โดยไม่มีอํานาจต่อรองได้ เป็นการเข้าควบคุมเนื้อหาสาระของข้อสัญญาให้เกิดความ
เหมาะสม 
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บทที่ 5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1 บทสรุป  
 

จากการวิเคราะห์สัญญาเช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าของผู้ประกอบการหรือผู้ให้เช่า    
พบปัญหาขัดแย้งระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่า ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจุบันยังคงมีอย่างต่อเนื่องและทวีความ
รุนแรงและจํานวนปัญหามากขึ้นเป็นลําดับ ทําให้ธุรกิจให้เช่าพื้นที่ภายในศูนย์การค้าอยู่ในสภาวะ
ตกต่ํา บางโครงการถึงขนาดต้องปิดตัวลง ซึ่งปัญหาส่วนใหญ่เกิดจากผู้เช่าได้จ่ายเงินตามสัญญา
ครบถ้วนแล้ว แต่ผู้ให้เช่าไม่สามารถก่อสร้างพื้นที่เช่าได้ตามที่โฆษณา หรือไม่สามารถส่งมอบพื้นที่เช่า
ให้กับผู้เช่าได้นํามาใช้ประโยชน์ตามสัญญา หรือผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ในพื้นที่เช่าได้ตาม
ข้อกําหนดในสัญญา 

ผู้เขียนได้วิเคราะห์หาสาเหตุของปัญหา พบว่าส่วนใหญ่มาจากสัญญาเช่าพื้นที่ระหว่าง
ผู้ให้เช่ากับผู้เช่านั้น มีบางข้อไม่เป็นธรรมต่อผู้เช่า ซึ่งผู้ให้เช่าเป็นฝ่ายร่างข้อสัญญาและกําหนดเนื้อหา
ของสัญญาเช่าพื้นที่ไว้ล่วงหน้า ถือได้ว่าเป็นรูปแบบของสัญญาสําเร็จรูปที่มีลักษณะเอาเปรียบ
ผู้บริโภคหรือผู้เช่า โดยที่ผู้เช่าไม่มีอํานาจต่อรองขอปรับเปลี่ยนข้อสัญญาได้ 

ในอดีตก่อนที่จะมีพระราชบัญญัติ ว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม (พ.ศ. 2540) 
ประกาศใช้ ปัญหาขัดแย้งในลักษณะดังกล่าว เมื่อมีการฟ้องร้องนําข้อพิพาทเป็นคดีขึ้นสู่ศาล ศาลจะ
พิจารณาโดยนําหลักเรื่องความศักดิ์สทธิ์ของเจตนา และเสรีภาพในการทําสัญญา ซึ่งแสดงถึงนโยบาย
ของรฐัที่จะ  ไม่แทรกแซงกิจการของเอกชน และนําหลักกฎหมายที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 เช่าทรัพย์ มาปรับใช้ ต่อมาภายหลังธุรกิจให้เช่า
พื้นที่ภายในศูนย์การค้าได้เติบโตไปอย่างรวดเร็ว ข้อตกลงในสัญญาเช่าพื้นที่ก็เปลี่ยนแปลงไปมาก
เช่นกัน เป็นไปในลักษณะเอาเปรียบผู้บริโภคมากขึ้น เนื่องจากสัญญานั้นเกิดขึ้นระหว่างคู่สัญญาที่มี
อํานาจต่อรองที่ไม่เท่าเทียมกัน มีความได้เปรียบเสียเปรียบกันอย่างมาก ทําให้ มีผลกระทบต่อ
ส่วนรวมในสังคมและเศรษฐกิจ ซึ่งในต่างประเทศ เช่น ประเทศอังกฤษ เยอรมัน ฝรั่งเศส และ
สหรัฐอเมริกา ต่างก็ประสบกับปญัหาลักษณะเดียวกันนี้มาก่อนแล้วเช่นกัน จากการใช้หลักเสรีภาพใน
การทําสัญญานั้นได้ก่อให้เกิดช่องว่าง โดยกฎหมายที่มีอยู่ไม่สามารถปกป้องคุ้มครองคู่สัญญาฝ่ายที่มี
อํานาจต่อรองน้อยกว่าหรือผู้บริโภคได้ ทําให้มีการปฏิเสธหลักเรื่องเสรีภาพในการทําสัญญา และ
จําเป็นต้องหาทฤษฎีใหม่มาคุ้มครองผู้บริโภค จนกระทั่งนานาประเทศที่ประสบปัญหาดังกล่าว แก้ไข
โดยบัญญัติกฎหมายขึ้นมาเพื่อหาทางป้องกันและเยียวยาปัญหาที่จะเกิดขึ้นแก่ผู้บริโภค  
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โดยประเทศไทยได้ออกกฎหมายพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ออกมา
บังคับใช้เช่นกัน 

กฎหมายที่มีอยู่ในปัจจุบัน เช่น พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ยังไม่
พอเพียงที่จะน่ามาปรับใช้เพื่อแก้ไขปัญหา เมื่อมีปัญหาในเรื่องของสัญญาของผู้ให้เช่าพื้นที่           
นักกฎหมายหรือศาลจะใช้หลักกฎหมายทั่วไปจากประมวลกฎหมายแพ่ง ซึ่งยึดหลักความศักดิ์สิทธิ
แห่งการแสดงเจตนาและเสรีภาพในการทําสัญญา โดยศาลจะไม่เข้าไปก้าวล่วงในเรื่องที่เอกชนตกลง
กันเอง หากว่าไม่ไช่เรือ่งที่ขัดต่อกฎหมายโดยชัดแจ้ง หรือเป็นเรือ่งที่ขัดต่อความสงบหรือศีลธรรมอันดี
ของประชาชน ซึ่งในความเป็นจริงแล้วในระบบเศรษฐกิจแบบเสรี ประชาชนไม่มีความเสมอภาคกัน 
เมื่อประกาศใช ้

พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ทําให้ศาลมีอํานาจเข้าไป
ตรวจสอบนิติกรรมสัญญาที่ทําขึ้นระหว่างผู้เช่าซึ่งเป็นบริโภคกับผู้ให้เช่า ซึ่งเป็นผู้ประกอบธุรกิจหรือ
วิชาชีพ หากเอาเปรียบกันเกินไป ให้ศาลมีอํานาจที่จะพิพากษาให้มีผลบังคับกันได้เพียงเท่าที่เป็น
ธรรมและพอสมควรแก่กรณี พระราชบัญญัตินี้ได้กําหนดกรอบของการใช้หลักความศักดิ์สิทธิของการ
แสดงเจตนาและเสรีภาพของบุคคล เพื่อแก้ไขความไม่เป็นธรรมและความไม่สงบสุขในสังคม เป็นการ
กําหนดแนวทางให้แก่ศาลในการพิจารณาปรับลดความเลื่อมล้ําการเอาเปรียบกันทางสัญญาลงได้บ้าง
แต่ยังไม่ครอบคลุมถึงปัญหาที่เกิดในปัจจุบันอีกเป็นจํานวนมาก 

จากการศึกษาปัญหาที่เกิดขึ้นระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าภายในศูนย์การค้า ผู้เขียนพบว่า
เกิดจากปญัหาข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมหลายประการ ตามประเด็นดังต่อไปนี ้

 
5.1.1 ปัญหาเรื่องสัญญาจองและเงินมัดจ า 

ตามใบจองหรือสัญญาจอง ผู้ให้เช่าจะระบุเรื่องการผิดนัดของผู้ให้เช่าไว้ หาก    
ผู้เช่าผิดนัดในกรณีใดกรณีหนึ่ง ผู้ให้เช่ามีสิทธิริบเงินจองหรือเงินมัดจําได้ทันที แต่ไม่มีข้อความระบุไว้
ว่าหากผู้ให้เช่าผิดนัด หรือประพฤติผิดข้อตกลงกับผู้เช่าจะต้องคืนเงินจองพื้นที่เช่าให้กับผู้เช่าหรือ
ดําเนินการแก้ไขให้กับผู้เช่าอย่างไร เสมือนเป็นข้อตกลงฝ่ายเดียวที่กําหนดหน้าที่ให้ผู้เช่าต้องรับผิดต่อ
ผู้ให้เช่า การที่ผู้เช่าไม่ได้ไปทําสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการตามวันเวลาที่ใบจองหรือสัญญาจอง
กําหนดไว้ ผู้จองหรือผู้เช่าจะถูกริบเงินจองทั้งหมดและถูกตัดสิทธิการจองทันที โดยที่ผู้ให้เช่าไม่ต้อง
บอกกล่าวให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้า ในขณะที่ผู้ให้เช่ายังไม่ก็ยังไม่ได้เริ่มดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติม
พื้นที่เช่า แม้แต่การยื่นขออนุญาตดําเนินการต่างๆ จากทางราชการตามสัญญาแต่อย่างใด ผู้ให้เช่าจึง
ยังไม่น่าจะได้รับความเสียหาย หรือหากจะมีความเสียหายอยู่บ้างก็จะต้องแจ้งหรือบอกกล่าวให้ผู้เช่า 
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ทราบก่อน เมื่อความเสียหายยังไม่เกิดขึ้นจึงถือได้ว่าผู้ให้เช่าได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเกินสมควร 
ทําให้ผู้เช่าเสียเปรียบ จึงเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้เช่า 

อีกทั้ง การที่ผู้จองหรือผู้เช่าจะโอนสิทธิการจองให้แก่บุคคลอื่นในกรณีมีเหตุ
จําเป็น ไม่สามารถเข้าทําสัญญาเช่าพื้นที่กับผู้ให้เช่าได้ตามกําหนดเวลาในใบจองหรือสัญญาจอง เช่น 
ผู้เช่าไม่สามารถกู้ยืมเงินจากสถาบันทางการเงินตามวงเงินที่ยื่นขอกู้ไว้ หรือเกิดเหตุสุดวิสัยต่างๆ ที่ไม่
สามารถคาดหมายได้ล่วงหน้าเป็นต้น แต่ผู้เช่ารับผิดชอบโดยการหาผู้เช่ารายใหม่มาทําสัญญาจอง
พื้นที่เช่าแทน แต่กลับต้องชําระเงินค่าโอนการจองให้กับผู้ให้เช่าเพิ่มอีกจํานวนหนึ่ง ซึ่งเป็นเงินจํานวน
ไม่น้อย ปัญหานี้ผู้เขียนมีความเห็นว่า การเปลี่ยนผู้จองพื้นที่เช่าน่าจะเป็นสิทธิของผู้เช่า และกรณี
ดังกล่าวเป็นเรื่องจําเป็นหรือเป็นเหตุสุดวิสัยไม่อาจคาดหมายล่วงหน้าได้ และผู้ให้เช่ายังไม่ได้รับความ
เสียหายแต่อย่างใด  หากผู้รับโอนการจองประกอบกิจการประเภทเดียวกันกับผู้เช่าที่ประสงค์จะโอน
การจอง ผู้ให้เช่ายิ่งไม่ได้รับความเสียหายใด หากผู้เช่าการที่สัญญากําหนดให้ผู้เช่าที่โอนสิทธิการจอง
ต้องเป็นฝ่ายเสียเงินค่าโอนการจองให้แก่ผู้ให้เช่าอีกจํานวนหนึ่ง ข้อสัญญาดังกล่าวจึงทําให้ผู้เช่า
เสียเปรียบเกินสมควรและไม่เป็นธรรมต่อผู้เช่า 

 
5.1.2 ปัญหาเรื่องการโฆษณาประชาสัมพันธ์ 

ในคําโฆษณาของผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่า มีการพรรณาว่า รูปแบบโครงการสวยงาม 
มีระบบสาธารญปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกต่าง ๆ มากมาย เช่น ถนนทางเข้าโครงการมีความ
กว้างขนาดมาตราฐาน เช่น 8 เมตร หรือ 10 เมตร มีสะพานทางเชื่อมที่สามารถเดินข้ามจากถนนฝั่ง
ตรงข้ามหรือศูนย์การค้าฝั่งตรงข้าม เชื่อมเข้าถึงภายในศูนย์การค้าในบริเวณชั้น 2 และชั้น3 ฯลฯ คํา
พรรณาเหล่านี้ เป็นเครื่องจูงใจให้ผู้บริโภคหรือผู้เช่าตัดสินใจจองพื้นที่และเข้าทําสัญญาจอง ซึ่งต้องมี
การวางเงินจอง เมื่อถึงวันที่ทําสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการ 

ในสัญญาเช่าและสัญญาบริการกลับระบุข้อความว่า "ให้ถือตามสัญญานี้และ
ยกเลิกข้อตกลง และสัญญาอืน่ใดที่มีมาก่อนระหว่างคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย โดยจะไม่ถือข้อกล่าวอ้างด้วย
วาจาหรือการโฆษณาใดๆ เป็นส่วนหนึ่งของสัญญานี้" หมายความว่า การโฆษณาใดๆ ที่มีมาก่อนหน้า
นี้รวมทั้งข้อสัญญาในสัญญาจอง เป็นอันยกเลิกทั้งหมด จึงถือว่าเป็นสิ่งที่ไม่ยุติธรรมสําหรับผู้บริโภค 
แมผู้้ให้เช่าจะดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่เช่าให้ตามที่โฆษณาไว้ ก็มีปัญหาอีกหลายประการว่า 
การก่อสร้างจะตรงตามรูปแบบที่โฆษณาและได้มาตราฐานหรือไม่ การดําเนินการก่อสร้างจะแล้วเสร็จ
เมื่อไหร่ หากการก่อสร้างไม่ตรงตามรูปแบบไม่ได้มาตราฐาน และไม่สามารถกําหนดวันแล้วเสร็จได้ทัน
วันเปิดโครงการได้ จะมีมาตราการในการบังคับหรือลงโทษผู้ให้เช่าอย่างไร เป็นเหตุเลิกสัญญาเช่าได้
หรือไม่และหากไม่สามารถเลิกสัญญาจะเยียวยาผู้เช่าอย่างไร คําโฆษณาจึงจะไม่เป็นการพรรณา 
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เกินกว่าความจริงเพื่อหลวกลวงให้ประชาชนหลงเชื่อและมาจองพื้นที่เช่า แต่ไม่สามารถดําเนินการได้
จริง นอกจากจะไม่เป็นธรรมกับผู้เช่าแล้ว คําโฆษณาเกินจริงของผู้เช่าอาจเข้าข่ายกระทําความผิดฐาน
ฉ้อโกงประชาชน ตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 343 อีกด้วย 

 
5.1.3 ปัญหาข้อสัญญาเกี่ยวกับสิทธิการให้เช่าพื้นที่ 

ในสัญญาเช่าพื้นที่จะระบุข้อความว่า "ผู้ให้เช่าพื้นที่เป็นผู้มีสิทธินําพื้นที่ออกให้
เช่า" ซึ่งหมายถึงเป็นผู้มีสิทธินําพื้นที่ออกให้เช่าตามกฎหมายแต่ไม่ใช่ผู้มีกรรมสิทธิที่จริงตามกฎหมาย 
ทําให้ผู้เช่าเข้าใจได้ว่า ผู้ให้เช่าพื้นที่น่าจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิในพื้นที่เช่าตามกฎหมายโดยการซื้อมา 
โดยไม่มีใครตรวจดูสัญญาให้เช่าพื้นที่ระหว่างเจ้าของเดิมกับผู้ให้เช่า เมื่อเกิดปัญหาการผิดสัญญา
ระหว่างเจ้าของเดิมหรือเจ้าของกรรมสิทธิ์ในพื้นที่เช่ากับผู้ให้เช่า อันเป็นเหตุแห่งการเลิกสัญญาเช่า 
ทําให้ผู้ให้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์จากพื้นที่เช่าได้อีกต่อไป และต้องส่งมอบคืนพื้นที่เช่าให้กับ
เจ้าของกรรมสิทธิ์ในพื้นที่เช่าตามสัญญา ส่งผลให้ผู้ให้เช่าไม่มีพื้นที่ให้ผู้เช่าใช้ประโยชน์ตามข้อตกลงใน
สัญญาเช่าพื้นที่ แต่ผู้เช่าได้รับความเสียหายจากการชําระค่าเช่าให้กับผู้เช่าไปล่วงหน้าก่อนแล้ว แต่    
ไม่สามารถใช้พื้นที่ประกอบการตามสัญญาเช่าพื้นที่ได้ แต่ระยะเวลาในการเช่ายังคงมีอยู่ ซึ่ งปัญหา
ดังกล่าวเป็นปัญหาพิพาทเรื่องการเช่าช่วงระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่า ที่ปัจุบันเกิดขึ้นและนําคดีขึ้น     
สู่ศาลจํานวนมาก ข้อสัญญาดังกล่าวจึงทําให้ผู้เช่าเสียเปรียบเกินสมควรและไม่เป็นธรรมต่อผู้เช่า 

 
5.1.4 ปัญหาข้อสัญญาเกี่ยวกับการช าระค่าตอบแทนการเช่าพื้นที่และค่าบริการ

ล่วงหน้า 
ตามสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการผู้เช่ามีหน้าที่ต้องชําระค่าเช่าพื้นที่และ

ค่าบริการ ตลอดจนค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ล่วงหน้า โดยแบ่งการชําระออกเป็น 2 กรณี 
กรณีสั่งจ่ายเป็นเช็ค ลงจํานวนเงินและวันที่ล่วงหน้า มอบไว้ให้กับผู้เช่า ตาม

กําหนดระยะเวลาการเช่า เช่น สัญญาเช่า 3 ปี นําค่าเช่ามาคํานวณรวมกัน แล้วหารด้วย 36 เดือน สั่ง
จ่ายเช็คตามยอดเงินที่ได้ แยกออกเป็น จํานวน 36 ฉบับ ซึ่งเป็นวิธีการชําระหนี้ที่นิยมที่สุด เนื่องจาก
เป็นการให้เครดิตผู้เช่าไม่ต้องนําเงินสดมาชําระค่าตอบแทนในการเช่าสถานที่ ค่าบริการล่วงหน้า และ
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ ในทีเดียว ผู้เช่ายังสามารถหาเงินมาหมุนเวียนทําธุรกิจอย่างอ่ืนปัญหาคือ 

การชําระหน้ีด้วยเช็คลงวันที่สั่งจ่ายจํานวนเงินไว้ล่วงหน้าดังกล่าว เป็นการสั่งจ่าย
เช็คตามสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการ เป็นหนี้ที่มีอยู่จริงและบังคับได้ตามกฎหมาย หากเกิดกรณี
พิพาทและผู้ให้เช่าไม่ยินยอมเลิกสัญญาเช่าพื้นที่ ผู้เช่าอาจถูกดําเนินคดีทั้งในทางอาญาและทางแพ่ง 
ทั้งที่ยังไม่มีการพิสูจน์หรือมีคําตัดสินที่แน่ชัดว่าผู้เช่ายังคงมีหน้าที่ต้องชําระเงินตามข้อตกลง 
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ในสัญญาต่อไปอีกหรือไม่ แต่ผู้เช่ากับต้องถูกดําเนินคดีอาญา ตามพระราชบัญญัติพระราชบัญญัติว่า
ด้วยความผิดอันเกิดจากการใช้เช็ค พ.ศ. 2534 และตามประมวลกฎหมายอาญาฐานฉ้อโกง ซึ่งมีโทษ
จําคุก และคดีแพ่ง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 900 "บุคคล  ผู้ลงลายมือชื่อของ
ตนในตั๋วเงินย่อม จะต้องรับผิดตามเนื้อความ ในตั๋วเงินนั้น" ผู้เช่าต้องเสียเงินประกันตัวต่อสู้คดีเสียค่า
ทนายความ เสียค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องทั้งปวง รวมถึงเสียเวลาและชื่อเสียงอีกด้วย ซึ่งเป็นปัญหาสําคัญ  
ที่เกิดขึ้นในปัจจุบันจํานวนมาก 

กรณีชําระเป็นเงินสด การชําระค่าตอบแทนในการเช่าสถานที่ ค่าบริการล่วงหน้า 
และค่าใช้จ่ายอื่นๆ เป็นเงินสดมอบให้กับผู้ให้เช่าทั้งหมดตามข้อตกลง แม้จะไม่มีความเสี่ยงในการถูก
ดําเนิคดีอาญาและคดีแพ่งเหมือนในกรณีชําระเป็นเช็คข้างต้นก็ตาม แต่หากเกิดกรณีพิพาทและ
ผู้ประกอบการไม่ยินยอมเลิกสัญญาเช่าพื้นที่ ผู้เช่าอาจถูกริบเงินสดที่ได้ชําระมาแล้วทั้งหมด เพราะ
สัญญาเช่าพื้นที่ส่วนใหญ่จะเป็นสัญญาเช่าพื้นที่มีกําหนดระยะการเช่าเป็นระยะยาว เช่น 3 ปี 5 ปี 
หรือ 7 ปี เป็นต้น การชําระค่าเช่าล่วงหน้าค่าบริการล่วงหน้า และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ จึงต้องชําระล่วงหน้า
ครั้งเดียวเป็นจํานวนมาก 

ปัญหาคือ หากผู้เช่าต้องการจะให้ผู้ให้เช่าคืนเงินทั้งหมดที่ได้ชําระไปแล้ว ผู้เช่า
จะต้องใช้สิทธิทางศาลยื่นฟ้องผู้ให้เช่าเป็นจําเลยให้ศาลมีคําวินิจฉัยในประเด็นข้อพิพาทดังกล่าว และ
มีคําสั่งในคืนเงินแก่ผู้เช่า หากผู้ให้เช่าไม่ชําระเงินตามคําพิพากษาให้กับผู้เช่า ผู้เช่าต้องดําเนินการ
บังคับคดีตามขั้นตอนของกฎหมายต่อไป ซึ่งผู้ให้เช่าที่ดําเนินการโดยผู้แทนนิติบุคคล เกือบทุกแห่งจะ
มีที่ปรึกษากฎหมายจัดสรรทรัพย์สินของนิติบุคคลเพื่อเกิดกรณีปัญหาต่างไว้หมดแล้ว ทําให้การสืบ
ทรัพย์บังคับคดีเอากับผู้ให้เช่าไม่เจอทรัพย์สินอะไรที่บังคับเอากับผู้ให้เช่าได้ จึงทําให้ผู้เช่าที่ชําระเช่า
สถานที่ ค่าบริการล่วงหน้า และค่าใช้จ่ายอื่นๆเป็นเงินสดได้รับความเสียหายเป็นอย่างมาก และยิ่งไป
กว่านั้น บางกรณีผู้เช่าได้กู้เงินจากธนาคารมาก้อนนึงแล้วชําระเป็นเงินสดให้กับผู้ให้เช่าไปแล้ว เมื่อ
เกิดกรณีดังกล่าวผู้เช่านอกจากไม่สามารถบังคับคดีเอากับผู้ให้เช่าได้แล้ว ยังต้องแบกรับภาระดอกเบี้ย
เงินกู้ตามอัตราที่ธนาคารกําหนดไว้ซึ่งเป็นอัตราที่สูงอีกส่วนหนึ่งด้วย ข้อสัญญาดังกล่าวจึงทําให้ผู้เช่า
เสียเปรียบเกินสมควรและไม่เป็นธรรมต่อผู้เช่า 

 
5.1.5 ปัญหาข้อสัญญาเกี่ยวกับการเรียกค่าเสียหาย เบี้ยปรับ หรือดอกเบี้ยจากการ

ผิดนัด 
ผู้เขียนมีความเห็นว่าสัญญาเช่าพื้นที่เป็นสัญญาต่างตอบแทน ผู้เช่าและผู้ให้เช่า 

ต่างเป็นทั้งเจ้าหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน ผู้ ให้เช่าเป็นเจ้าหนี้ที่จะได้รับชําระค่าเช่าพื้นที่ ใน
ขณะเดียวกันก็เป็นลูกหนี้ที่จะต้องดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่เช่า และส่งมอบพื้นที่เช่าให้แก่ 
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ผู้เช่า ผู้เช่าก็เป็นเจ้าหนี้ที่จะได้รับมอบที่พื้นที่เช่า และขณะเดียวกันก็เป็นลูกหนี้ที่จะต้องชําระค่าเช่า
พื้นที่ให้กับผู้ให้เช่าด้วย ดังนั้น เมื่อเป็นสัญญาต่างตอบแทน ต่างฝ่ายต่างก็มีสิทธิที่จะปฏิเสธไม่ยอม
ชําระหนี ้จนกว่าอีกฝ่ายหนึ่งจะชําระหนี้ตอบแทน เมื่อผู้เช่าถูกเรียกร้องให้ชําระค่าเช่าพื้นที่ โดยที่ฝ่าย
ผู้ให้เช่าไม่ได้เริ่มดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่เช่า ผู้เช่าก็มีสิทธิที่จะปฏิเสธชําระหนี้เมื่ออีกฝ่าย
หนึ่งไม่ชําระหน้ีต่างตอบแทน 

เมื่อวิเคราะห์จากสัญญาเช่าพื้นที่ที่ผู้ให้เช่าได้กําหนดไว้ว่า หากผู้เช่าผิดนัดชําระ
หนี้ไม่ว่างวดใดงวดหนึ่ง ผู้ให้เช่ายกเลิกสัญญาและริบเงินที่ชําระไปแล้วทั้งหมดได้ทันทีหรือจะต้องเสีย
ดอกเบี้ย หรือเบี้ยปรับจากการผิดนัด ในขณะที่ผู้ให้เช่ายังมิได้ดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่เช่า
ให้เห็นความก้าวหน้า จึงเป็นสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ถือได้ว่าผู้ ให้เช่าได้เปรียบผู้บริโภคหรือผู้เช่าเกิน
สมควร การที่ไม่ได้ระบุไว้ในสัญญาเช่าว่าจะเริ่มดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นที่เช่าเมื่อไหร่ แล้ว
เสร็จเมื่อไหร่ พอจะอนุมานได้ว่าเป็นการให้สิทธิผู้ให้เช่าที่จะปฏิบัติตามสัญญาในระยะเวลาที่ล่าช้า 
กําหนดเวลาแล้วเสร็จตามอําเภอใจ ไม่มีเหตุผลอันสมควร ตามพระราชบัญญัติข้อสัญญาไม่เป็นธรรม 
มาตรา 4 วรรคสาม (4) โดยผู้เช่าก็เชื่อโดยสุจริตว่าในขณะที่ชําระเงินจอง ชําระเงินค่าเช่าและ
ค่าบริการตามสัญญา ผู้ให้เช่าจะดําเนินการก่อสร้างหรือต่อเติมพื้นทีใ่ห้เสร็จทันเวลาเปิดโครงการ 
และได้มอบพ้ืนที่อย่างสมบูรณ์ เพื่อเปิดขายสินค้าอย่างเต็มรูปแบบ 
 
5.2 ข้อเสนอแนะ 
 

รัฐควรออกกฎหมายลําดับรอง คือ "ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจ
ให้เช่าพื้นที่เป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา" เพื่อเป็นกฎหมายคุ้มครองผู้เช่าพื้นที่ศูนย์การค้าโดยตรง เนื่อง
ด้วยกฎหมายที่มีอยู่เดิม คือ พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 รวมถึงหลักกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ไม่สามารถคุ้มครองผู้เช่าพื้นที่เท่าที่ควร และ
กฎหมายดังกล่าวเป็นกฎหมายเก่า ไม่ทันกับยุคสมัย มีบทลงโทษตํ่า ไม่สามารถป้องกันมิให้ผู้ให้เช่าทํา
การฝ่าฝืนกฎหมาย 

ทั้งนี้ อาศัยอํานาจตามความใน มาตรา 35 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 
พ.ศ. 2522 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 ประกอบกับ
มาตรา 3 มาตรา 4 และมาตรา 5 แห่งพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิธีในการกําหนดธุรกิจ
ที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจึงควรออกประกาศ 
ให้ธุรกิจให้เช่าพ้ืนที่เป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและมีข้อกําหนดดังต่อไปนี ้
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(1) การกําหนดขั้นตอนการก่อสร้างของผู้ให้เช่าออกเป็นระยะๆ ให้สัมพันธ์กับ
กําหนดการชําระเงินจอง เงินมัดจํา เงินค่าเช่าของผู้เช่า พร้อมทั้งกําหนดให้ผู้ให้เช่าต้องแจ้งผลความ
คืบหน้าในการการก่อสร้างให้ผู้เช่าทราบเป็นระยะ หากผู้ให้เช่าไม่ดําเนินการให้ถือเป็นเหตุเลิกสัญญา 
ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาจอง และสัญญาเช่าได้ ผู้ให้เช่าต้องชําระค่าเสียหายให้กับผู้เช่าตามสัดส่วน
ความเสียหายที่แท้จริง และห้ามมิให้ผู้ให้เช่าริบเงินจอง เงินมัดจํา เงินค่าเช่า ของผู้ให้เช่า โดยไม่มีเหตุ
อันสมควร และไม่สามารถพิสูจน์ความเสียหายเป็นของผู้ให้เช่าเป็นรูปธรรมได้  

ในการขอใบอนุญาตก่อสร้างโครงการของผู้ให้เช่า กรมที่ดิน สํานักงานเขต อําเภอ 
หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ควรมีข้อกําหนดให้ผู้ขออนุญาตก่อสร้างต้องเสนอแบบพร้อมข้อความของ
สัญญาที่จะใช้เป็นนิติกรรมสัญญากับผู้เช่า ให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องพิจารณาไปพร้อมกันกับข้อกําหนด
อย่างอื่นก่อนการออกใบอนุญาต เมื่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้องพิจารณาแล้วเห็นว่าไม่เป็นธรรมและเอา
เปรียบผู้เช่าเกินสมควร ก็อาจส่งกลับไปแกัไขหรือไม่อนุญาตเพราะข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมเอาเปรียบ
คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งมากเกินไป 

อีกทั้ง ควรกําหนดทุนจดทะเบียนของผู้ให้เช่าพื้นที่เป็นนิติบุคคลให้สอดคล้องกับ
โครงการที่จะดําเนินการ และต้องเป็นทุนที่ชําระแล้ว พร้อมทั้งให้มีสัดส่วนที่เหมาะสมกับเงินกู้ที่
จะต้องกู้จากสถาบันการเงิน โดยมีใบรับรองจากเจ้าหน้าที่ เป็นสถาบันการเงินผู้ให้กู้มายืนยันพร้อมกับ
การยื่นขออนุญาตก่อสร้างโครงการ ซึ่งหน่วยงานที่จะกําหนดเงื่อนไขนี้ควรจะเป็นหน่วยงานที่หน้าที่
ออกใบอนุญาตก่อสร้าง เพื่อสร้างความเช่ือมั่นให้กับผู้เช่า 

(2) กําหนดให้ผู้ให้เช่านําข้อมูลการโฆษณาทั้งหมด แนบไว้ท้ายสัญญาเช่าพื้นที่ โดย
ให้ถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญา และคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายลงนามกํากับไว้ในเอกสารแนบท้ายสัญญา    
ทุกแผ่น แต่ถ้าไมไ่ด้แนบไว้ท้ายสัญญา ต้องระบุในสัญญาให้ชัดเจนว่า การโฆษณาของผู้ให้เช่าทุกกรณี
ให้มีผลผูกพันเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาเช่าพื้นที่ เพือ่เป็นการป้องกันมิให้มีการโฆษณาเกินความจริง 

หากการก่อสร้างไม่แล้วเสร็จภายในกําหนดหรือคาดหมายได้ว่าจะไม่ แล้วเสร็จ
ภายในกําหนด หรือผู้ให้เช่าผิดสัญญาข้อใดข้อหนึ่งให้ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญา และใช้สิทธิเรียกเงิน
ที่ผู้เช่าได้ชําระไปแล้วทั้งหมดคืน พร้อมทั้งดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ 15 ต่อปี พร้อมเรียกค่าเสียหายที่
เกิดจากการบอกเลิกสัญญาและการเสียโอกาส 

(3) กําหนดให้ผู้ให้เช่าต้องแสดงหลักฐานแสดงการเป็นผู้มีสิทธินําพื้นที่ออกให้เช่า
แนบท้ายสัญญาเช่าพื้นที่ หากกรณีผู้ให้เช่าไม่ใช่ของกรรมสิทธิในพื้นที่เช่าที่แท้จริงเป็นเพียงผู้มีสิทธิ   
นําพ้ืนที่ออกให้เช่า จากการเช่าหรือการได้สิทธิใดๆ ก็ตาม ผู้ให้เช่าต้องมีหนังสือยินยอมให้สถานที่จาก
เจ้าของกรรมสิทธิ์ที่แท้จริง โดยกําหนดระยะเวลาให้ใช้สถานที่ต้องครอบคลุมถึงระยะเวลาที่ผู้ให้เช่าได้
นําพ้ืนที่ออกให้เช่ากับประชาชนทั่วไป แนบท้ายสัญญาเช่าพ้ืนที่ 
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กรณีเกิดปัญหาการผิดสัญญาระหว่างเจ้าของกรรมสิทธิ์กับผู้ให้เช่า อันเป็นเหตุแห่ง
การเลิกสัญญาเช่าหลัก ทําให้ผู้ให้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์จากพื้นที่เช่าได้อีกต่อไป และต้องส่งมอบ
คืนพื้นที่เช่าให้กับเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามสัญญา ส่งผลให้ผู้ให้เช่าไม่มีพื้นที่ให้ผู้เช่าใช้ประโยชน์ตาม
ข้อตกลงในสัญญาเช่าพื้นที่ ทําให้ผู้เช่าได้รับความเสียหายจากการชําระค่าเช่าให้กับผู้เช่าไปล่วงหน้า 
ก่อนแล้ว แต่ไม่สามารถใช้พื้นที่ประกอบการตามสัญญาเช่าพื้นที่ได้ แต่ระยะเวลาในการเช่ายังคงมีอยู่ 
ถือว่าผู้ให้เช่าผิดสัญญาเช่า ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาและมีสิทธิเรียกเงินที่ผู้เช่าได้ชําระไปแล้ว
ทั้งหมดคืนพร้อมทั้งดอกเบ้ียไม่เกินร้อยละ 15 ต่อปี เรียกค่าเสียหายที่เกิดจากการบอกเลิกสัญญาและ
การเสียโอกาส และดําเนินคดีอาญากับผู้ให้เช่าในความผิดฐานฉ้อโกงประชาชนอีกด้วย 

(4) กําหนดให้การชําระค่าเช่าพื้นที่และค่าบริการล่วงหน้าเป็นเช็ค เมื่อผู้เช่าบอก
เลิกสัญญาและออกจากพื้นที่แล้ว ไม่ให้ถือว่าเช็คมีมูลหนี้ตามสัญญาเช่าพื้นที่และสัญญาบริการอีก
ต่อไป หากเกิดกรณีพิพาทให้ผู้ให้เช่าหักค่าเสียหายตามจริงจากเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญา     
ซึ่งเงินประกันการปฎิบัติตามสัญญานี้ต้องเรียกเก็บเป็นเงินสด หากไม่เพียงพอให้ผู้ให้เช่าใช้สิทธิ
เรียกร้องเรียกเงินที่ขาดในคดีแพ่งเท่านั้น 

ส่วนกรณีชําระเงินสด เมื่อผู้เช่าบอกเลิกสัญญาและออกจากพื้นที่แล้ว หากเกิด
กรณีพิพาทให้ผู้ให้เช่าหักค่าเสียหายตามจริงจากเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญา ซึ่งเงินประกันการ
ปฎิบัติตามสัญญานี้ต้องเรียกเก็บเป็นเงินสด ส่วนที่เหลือให้คืนให้กับผู้เช่าทันที หากไม่ดําเนินการ     
ผู้เช่ามีสิทธิฟ้องร้องดําเนินคดีเรียกเงินที่ผู้เช่าได้ชําระไปแล้วทั้งหมดคืนพร้อมทั้งดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ 
15 ต่อปี พร้อมค่าเสียหายและค่าเสียโอกาสจากผู้ให้เช่า 

(5) ควรกําหนดให้มีการนําเงินที่ได้รับชําระล่วงหน้า เช่น เงินจอง เงินค่าเช่าพื้นที่
และเงินค่าบริการ โดยได้รับจากผู้เช่า ฝากไว้กับคนกลางเสมือนเป็นผู้ค้ําประกันผู้ให้เช่า ซึ่งอาจจะเป็น
สถาบันการเงิน หรือธนาคาร โดยมีเงื่อนไขบังคับก่อนว่าในการจะเบิกเงินจํานวนนี้ออกไปใช้ได้ต้อง
สัมพันธก์ับผลงานการก่อสร้าง หรือนําระบบบัญชีกลาง เอสโครว์ (ESCROW) มาใช้ โดยให้ผู้เช่าชําระ
เงินไว้กับสถาบันการเงินหรือ องค์กรกลางที่กําหนดให้ทําหน้าที่รับเงินค่าเช่าพื้นที ่โดยผู้ให้เช่าจะได้รับ
เงินจํานวนดังกล่าวไปจากสถาบันการเงินหรือองค์กรกลาง หรือที่เรียกว่าระบบบัญชีกลาง ได้ต่อเมื่อ 
ผู้ให้เช่าได้ดําเนินการก่อสร้างให้มีความก้าวหน้าเป็นระยะๆ สัมพันธ์กับการชําระเงินค่าจอง ค่าเช่า
พื้นที่ และค่าบริการของผูเ้ช่า 
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นอกจากนี้ ควรเพิ่มโทษให้หนักขึ้นในส่วนที่ เป็นบทลงโทษ ถ้ามีการฝ่าฝืน
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 
โดยเฉพาะ ผู้ให้เช่าที่เป็นนิติบุคคลต้องกําหนดบทลงโทษทางอาญากับกรรมการผู้จัดการ หรือ         
ผู้มีอํานาจกระทําการแทนนิติบุคคลนั้น โดยระบุให้ชัดเจนไว้ในกฎหมายว่าตัวกรรมการผู้จัดการ          
ผู้มีอํานาจกระทําการแทนนติิบุคคลนั้นต้องรับโทษทางอาญาด้วย 
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ภาคผนวก  
พระราชกฤษฎีกา 

ก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจ 
ที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา 

พ.ศ. ๒๕๔๒ 
------------------------- 
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 

ให้ไว้ ณ วันที ่๒๓ กันยายน พ.ศ. ๒๕๔๒ 
เป็นปีที่ ๕๔ ในรัชกาลปัจจุบัน 

 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ 

ให้ประกาศว่า  
โดยที่เป็นการสมควรก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการเพื่อให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา

ก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และก าหนดลักษณะ
ของสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้บริโภค  

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา ๒๒๑ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย และ
มาตรา ๓๕ ทวิ วรรคสาม แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ตราพระ
ราชกฤษฎีกาขึ้นไว้ ดังต่อไปนี ้

 
มาตรา ๑  พระราชกฤษฎีกานี้เรียกว่า “พระราชกฤษฎีกาก าหนดหลักเกณฑ์และ

วิธีการในการก าหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. ๒๕๔๒” 
 
มาตรา ๒  พระราชกฤษฎีกานี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา

นุเบกษาเป็นต้นไป 
 
มาตรา ๓  คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะก าหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือ

ให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั้นจะต้องเข้า
ลักษณะหนึ่งลักษณะใด ดังต่อไปนี ้
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(๑) เป็นธุรกิจที่มีการใช้ข้อตกลงที่ไม่เป็นธรรมต่อผู้บริโภค 
(๒) เป็นธุรกิจที่มีการใช้สัญญาส าเร็จรูปอย่างแพร่หลาย 
(๓) เป็นธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจมีอ านาจต่อรองเหนือกว่าผู้บริโภค ทั้งนี้ โดยพิจารณา

จากฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ความเข้าใจ และความสันทัดจัดเจน 
 
มาตรา ๔  การก าหนดลักษณะของสัญญาต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้ 
(๑) ให้ผู้บริโภคทราบสิทธิและหน้าที่ของตนตลอดจนข้อมูลข่าวสารเกี่ยวกับสินค้าหรือ

บริการโดยชัดเจนตามควรแก่กรณี 
(๒) ไม่ เป็นการจ ากัดหรือยกเว้นความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจในส่วนที่ เป็น

สาระส าคัญโดยไม่มีเหตุผลที่สมควรเพียงพอ 
(๓) ต้องค านึงถึงความสุจริตในการประกอบธุรกิจ 
(๔) ให้เยียวยาความเสียหายในเวลาอันสมควรในกรณีที่มีการฝ่าฝืนสัญญา 
(๕) จัดให้มีหลักฐานที่ชัดเจนเกี่ยวกับการแสดงเจตนาของผู้ประกอบธุรกิจในเรื่องที่เป็น

สาระส าคัญต่อการคุ้มครองผู้บริโภค 
(๖) ต้องไม่เป็นการเพิ่มภาระเกินควรแก่การประกอบธุรกิจ  
 
มาตรา ๕  ก่อนออกประกาศก าหนดธุรกิจที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญาให้

คณะกรรมการว่าด้วยสัญญารับฟังความคิดเห็นจากผู้ประกอบธุรกิจและผู้บริโภคที่ได้รับผลกระทบ
โดยตรง โดยค านึงถึงขอบเขตและสภาพปัญหา เช่น การจัดสัมมนา การประชุม หรือให้ประชาชน
ทั่วไปแสดงความคิดเห็น ในการนี้จะรับฟังความเห็นจากหน่วยงานของรัฐ องค์กรที่เกี่ยวข้องกับการ
ประกอบธุรกิจ หรือองค์กรที่เกีย่วข้องกับการคุ้มครองผู้บริโภคด้วยก็ได้  

 
มาตรา ๖  ให้นายกรัฐมนตรีรักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 

  
 

   ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 
 
        (ลงชื่อ)  ชวน  หลีกภัย 
            (ชวน  หลีกภัย) 
             นายกรัฐมนตร ี
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หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกาฉบับนี้ คือ โดยที่มาตรา ๓๕ 
ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครอง
ผู้บริโภค (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ ก าหนดให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีอ านาจก าหนดให้การ
ประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการใดเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และมีอ านาจก าหนดหลักเกณฑ์ 
เงื่อนไข และรายละเอียดเกี่ยวกับลักษณะของสัญญา โดยการก าหนดของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา
ดังกล่าวต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดโดยพระราชกฤษฎีกา  จึงจ าเป็นต้องตราพระ
ราชกฤษฎีกานี ้  

 

(ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๑๖/ตอนที่ ๙๒ ก/หน้า ๑/๕ ตุลาคม ๒๕๔๒)  

 



215 

 

 

ประวตัิผู้เขียน 
 

ชื่อ นางสาวอรวรรณ แคบ ารุง 
วันเดือนปีเกิด 6 ตุลาคม 2527 
ต าแหน่ง กรรมการ บรษิัท ที่ปรึกษากฎหมาย ลีกัล มายด์ จ ากัด 
วุฒิการศึกษา 

 
นิติศาสตร์บัณฑิต มหาวิทยาลัยกรุงเทพ 
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