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บทคัดย่อ 

 ในการเช่าห้องพักในอาคารแนวสูง นอกจากผู้เช่าจะต้องการใช้สอยห้องพักที่เช่าเพื่ออยู่อาศัยเป็นหลักแล้ว 
ผู้เช่ายังต้องอาศัยประโยชน์จากการใช้งานทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางของอาคารอีกด้วย อาทิ ลิฟต์ บันไดหนีไฟ 
และระบบไฟส่องสว่าง หากทรัพย์สินในพ้ืนที่ส่วนกลางดังกล่าวเกิดความช ารุดบกพร่องจนท าให้ผู้เช่าเกิด
ความไม่สะดวกหรือไม่สามารถใช้ทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างปกติสุข ปัญหาทางกฎหมายมีว่า ผู้ให้เช่ามีหน้าที่
ในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องของทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางให้อยู่ในสภาพที่ผู้เช่า
สามารถใช้งานได้ตามปกติหรือไม่ อย่างไร 
 งานวิจัยนี้ศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายของประเทศไทย เนเธอร์แลนด์ และอังกฤษและเสนอว่า ภายใต้

ระบบกฎหมายไทย ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องของทรัพย์สินในพื้นที่

ส่วนกลางถ้าหากผู้ให้เช่ายินยอมตกลงผูกพันตนภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์สิน หากไม่มีข้ อตกลงดังกล่าว ผู้วิจัย

เสนอว่า ผู้ให้เช่าอาจมีหน้าที่เช่นว่านั้นโดยผลของการปรับใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 550 

โดยศาลควรตีความค าว่า “ความช ารุดบกพร่อง” ให้หมายความรวมถึงพฤติการณ์หรือเหตุอ่ืนใดที่ท าให้ทรัพย์สิน

ที่เช่าเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อันมุ่งจะใช้ตามปกติหรือเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่งหมาย

ภายใต้สัญญาเช่า และเพื่อให้เกิดความชัดเจนในแง่หลักกฎหมาย ผู้วิจัยเสนอว่าแนวทางการตีความดังกล่าว

ควรได้รับการนิยามเพ่ิมเติมเข้าไปในบทบัญญัติมาตรา 550 ด้วย 

ค าส าคัญ: หน้าที่ซ่อมแซมของผู้ให้เช่า, ความช ารุดบกพร่อง, ทรัพย์สินในพื้นท่ีส่วนกลาง 
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Abstract 
 In the case of renting an apartment in a high-rise, a lessee not only needs to enjoy the use 
of the rented apartment, but the lessee also needs to benefit from certain properties  
in a common area, such as elevators, fire escape stairs, and the lighting system. Sometimes, 
these properties appear to be broken, resulting in the inconvenience of being unable to use 
the rented property peacefully caused to the lessee. Thus, there is a legal question as to 
whether and to what extent the lessor has the duty to maintain and repair the defective properties 
in the common area. 
 This research conducts a comparative legal study of the law of Thailand, the Netherlands, 
and England. It suggests that the Thai legal system may generate the lessor’s duty to repair 
the properties in a common area in two ways. First, the lessor may agree to be bound  
by a rental contract to fix or repair properties other than those rented out to the lessee, 
including those in a common area. Second, the lessor’s obligation may be created by section 550 
of the Thai Civil and Commercial Code. In this case, courts should interpret the term ‘defects’ 
under that provision to include circumstances or incidents that impair the fitness for ordinary 
purposes or the purposes of the contract. For certainty’s sake, this research study proposes 
that section 550 should be amended to include the definition of the term ‘defects’ as 
suggested earlier. 
 
Keywords: The Lessor’s Duty to Repair, Defects, Properties in a Common Area 
 

1. ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 จากรายงานการส ารวจการย้ายถิ่นของประชากร พ.ศ. 2565 ของส านักงานสถิติแห่งชาติ ในปี พ.ศ. 2565 
ประเทศไทยมีประชากรที่ย้ายถิ่นฐานเป็นจ านวน 8.09 แสนคนซึ่งคิดเป็นอัตรา 1.2 ของประชากรทั้งประเทศ
ที่มีอยู่ราว ๆ 69 ล้านคน สาเหตุหลักที่ประชากรย้ายถิ่นฐาน คือ การย้ายไปหางานท า ไปรับต าแหน่งหน้าที่
การงาน หรือการเปลี่ยนงาน โดยประชากรที่ต้องย้ายถิ่นฐานด้วยเหตุผลดังกล่าวคิดเป็น 34.8% ของผู้ย้ายถิ่นฐาน
ทั้งหมดในปี พ.ศ. 25653 ส่วนหนึ่งของประชาชนเหล่านั้นย้ายถิ่นฐานเพื่อไปหางานหรือท างานในเมืองใหญ่ 
อาทิ กรุงเทพมหานคร เชียงใหม่ ชลบุรี ภูเก็ต ประชากรที่ย้ายถิ่นฐานเหล่านี้ย่อมมีความต้องการที่อยู่อาศัย  
ณ ถิ่นอันเป็นที่ตั้งของสถานประกอบการ เมื่อมีความต้องการที่พักอาศัยในเขตเมือง การเช่าห้องพักในอาคาร

 
3 กองสถิติพยากรณ์ ส านักงานสถิติแห่งชาติ, การส ารวจการย้ายถิ่นของประชากร พ.ศ. 2565 , สืบค้นวันที่ 15 กรกฎาคม 2566 , 

จาก http://www.nso.go.th/sites/2014/DocLib13/ด้านสังคม/สาขาประชากร/การย้ายถิ่น/2565/Migration_65.pdf 
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แนวสูงที่มีการตกแต่งภายใน (furnished room) จึงมักเป็นทางเลือกที่เหมาะสมส าหรับการได้ที่พักอาศัย
ตลอดระยะเวลาของการหางานหรือการปฏิบัติงาน4 
 หากพิจารณาถึงสภาพโดยทั่วไปของการเช่าที่พักในอาคารแนวสูงอย่างเช่นหอพักหรืออพาร์ตเม้นท์ 
นอกจากผู้เช่าต้องการใช้สอยห้องพักที่เช่าเพื ่ออยู ่อาศัยเป็นหลักแล้ว ผู้เช่ายังต้องการใช้สอยหรืออาศัย
ประโยชน์จากทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางของอาคารบางประเภท ยกตัวอย่าง ผู้เช่ าที่เช่าห้องพักในชั้นที่ 10 
ของอาคารชุดสูง 25 ชั้นย่อมต้องอาศัยลิฟต์ขนส่งคนเพ่ือเดินทางขึ้นไปยังห้องพัก ผู้เช่าห้องพักในอพาร์ตเม้นท์
ที่ต้องท างานในกะกลางคืนย่อมต้องอาศัยระบบไฟส่องสว่างในโถงทางเดินของตัวอาคารเพ่ือเดินทางกลับไปยัง
ห้องพักอย่างปลอดภัย หรือหากเกิดเหตุอัคคีภัย ผู้เช่าย่อมต้องใช้บันไดหนีไฟในการหนีภัยออกจากตัวอาคาร 
ในหลาย ๆ กรณี ทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางดังที่กล่าวมาเมื่อถูกใช้งานเป็นเวลานานย่อมเกิดความช ารุด
บกพร่องได้ เช่น เสื่อมสภาพ เสียหาย แตกหัก หรือระบบใช้งานไม่ได้ตามปกติ 
 เหตุทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางช ารุดบกพร่องดังที่กล่าวมาข้างต้นย่อมท าให้ผู้เช่าในอาคารแนวสูง
ได้รับความไม่สะดวกหรือไม่สามารถใช้ทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างปกติสุข ยกตัวอย่าง นาย A เช่าห้องพักในชั้นที่ 10 
ของอาคาร หากต่อมาลิฟต์ส่วนกลางที่มีอยู่ตัวเดียวเกิดช ารุดใช้งานไม่ได้ นาย A ย่อมต้องใช้บันไดหนีไฟในการขึ้นลง
ห้องพักที่เช่าซึ่งก่อให้เกิดความไม่สะดวกแก่นาย A ในการใช้งานห้องพักอย่างมาก สภาพข้อเท็จจริงดังกล่าว
น ามาสู่ปัญหาทางกฎหมายอันเกี่ยวข้องกับหน้าที่ของผู้ให้เช่าห้องพักในอาคารแนวสูงในการซ่อมแซมความช ารุด
บกพร่องของทรัพย์สินในพ้ืนที่ส่วนกลาง โดยในงานวิจัยนี้ ผู้วิจัยมีความสนใจศึกษาว่า “ผู้ให้เช่าห้องพักในอาคารแนวสูง
มีหน้าที่ตามสัญญาหรือตามกฎหมายในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องของทรัพย์สินในพ้ืนที่
ส่วนกลางให้อยู่ในสภาพที่ผู้เช่าสามารถใช้งานได้ตามปกติหรือไม่ อย่างไร” 
 

2. วัตถุประสงค์ 
 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์สามประการ ได้แก่ 
 2.1 ศึกษาเพ่ือเสนอแนะแนวทางในการใช้การตีความกฎหมายแก่ศาลไทยเพ่ือสร้างความชัดเจนในแง่
สิทธิและหน้าที่ระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่าในประเด็นที่เกี่ยวกับหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องของทรัพย์สิน
ในพ้ืนที่ส่วนกลาง 
 2.2 ศึกษาเปรียบเทียบระบบกฎหมายไทยและระบบกฎหมายของต่างประเทศเพื่อแสดงให้เห็นถึง
มุมมองการแก้ปัญหาทางกฎหมายในสังคม (socio-legal problem) ที่มีความหลากหลายอันจะน ามาซึ่งประโยชน์
ในการใช้การตีความกฎหมายและการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายไทยในอนาคต 
 2.3 ศึกษาเพื่อสังเคราะห์องค์ความรู้ส าหรับใช้เป็นวัตถุแห่งการศึกษาในรายวิชาที่เกี่ยวกับกฎหมาย
ลักษณะเช่าทรัพย์หรือกฎหมายแพ่งเปรียบเทียบของคณะนิติศาสตร์ 
 

 
4 Pat Phanunan, บ้านแพง ค่าแรงต ่า คนรุ่นใหม่เป็น Generation Rent เน้นเช่า มากกว่าซ้ือ?, สืบค้นวันที่ 26 กันยายน 2566, 

จาก https://workpointtoday.com/generation-rent-houses/ 

https://workpointtoday.com/generation-rent-houses/
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3. สมมติฐาน 
 สมมติฐานของงานวิจัยนี้ คือ ผู้ให้เช่าทรัพย์สินควรมีหน้าที่เอื ้ออ านวยให้ผู ้เช่าใช้สอยหรือได้รับ
ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างปกติสุข ฉะนั้น ผู้ให้เช่าทรัพย์สินจึงควรบ ารุงรักษาและซ่อมแซมความช ารุด
บกพร่องของทรัพย์สินในพ้ืนที่ส่วนกลางให้อยู่ในสภาพที่ผู้เช่าสามารถใช้งานได้ตามปกติ แต่ทรัพย์สินนั้นจะต้อง
เป็นทรัพย์สินที่ผู้เช่าจ าเป็นต้องใช้เพ่ือให้การใช้สอยหรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าเป็นไปอย่างปกติสุข 
 
4. ขอบเขตการวิจัย 
 ขอบเขตของงานวิจัยนี้มีสองประการ ได้แก่  
 4.1 ผู้วิจัยมุ่งศึกษาเฉพาะหน้าที่ในทางสัญญาของผู้ให้เช่าที่เกี ่ยวข้องกับการบ ารุงรักษาซ่อมแซม
ทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางเท่านั้น กล่าวอีกนัยหนึ่ง ผู้วิจัยมิได้มุ่งศึกษาหน้าที่ของผู้ให้เช่าซึ่งอาจมีได้ภายใต้
กฎหมายมหาชน อาทิ หน้าที่ตามกฎหมายควบคุมอาคาร  
 4.2 ผู้วิจัยมุ่งหมายให้ค าว่า “ทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลาง” หมายถึง ทรัพย์สินซึ่งผู้เช่าในอาคารแนวสูง
จ าเป็นต้องใช้สอยเพ่ือความสะดวกในการเข้าถึงหรือใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า เช่น ลิฟต์โดยสาร บันไดหนีไฟ 
ระบบไฟส่องสว่าง ระบบระบายน ้าและบ าบัดน ้าเสีย ฯลฯ 
 
5. ระเบียบวิธีการวิจัย 
 ผู้วิจัยเลือกใช้ระเบียบวิธีวิจัยแบบการศึกษาหลักกฎหมาย ( legal-dogmatic research) ซึ่งเป็น
การศึกษาหลักการ กฎเกณฑ์และแนวคิดทางกฎหมายในปัจจุบันอย่างเป็นระบบเพื่อแก้ปัญหาทางกฎหมาย
อย่างใดอย่างหนึ่งโดยเฉพาะเจาะจง5 ภายใต้ระเบียบวิธีวิจัยเช่นว่านี้ ผู้วิจัยเลือกใช้วิธีการศึกษากฎหมาย
เชิงเปรียบเทียบซึ่งเป็นรูปแบบหนึ่งของการศึกษาหลักกฎหมาย6 โดยงานวิจัยนี้เป็นการศึกษากฎหมายเชิงเปรียบเทียบ
ในระดับจุลภาค (micro comparison) อันมีลักษณะเป็นการศึกษาการปรับใช้หลักกฎหมายที่มีอยู่ในปัจจบุัน
กับปัญหาข้อเท็จจริงหรือข้อพิพาทในสังคม7 ผู้วิจัยเลือกศึกษากฎหมายของประเทศไทยเปรียบเทียบกับ
กฎหมายของประเทศเนเธอร์แลนด์และอังกฤษเพื่อสกัดมุมมองภายนอก (external perspective) ในการแก้ปัญหา
ทางกฎหมายจากระบบกฎหมายในตระกูลซีวิลลอว์และคอมมอนลอว์และให้ได้แนวทางแก้ปัญหาที่หลากหลาย
และสามารถน ามาประยุกต์ใช้ในระบบกฎหมายไทยได้ 
 
 

 
5 Jan M. Smits, What is legal doctrine?: On the aims and methods of legal-dogmatic research, In Rob van Gestel, 

Hans-W Micklitz, and Edward L Rubin (Eds.), Rethinking Legal Scholarship: A Transatlantic Dialogue, (Cambridge: Cambridge 
University Press, 2017), pp. 210. 

6 Jan M. Smits, The mind and method of the legal academic, (UK: Edward Elgar Publishing, 2012), pp. 21-22, 25-28. 
7 Konrad Zweigert and Hein Kötz, Introduction to comparative law, Trans. Tony Weir., 3rd ed., (Oxford: Oxford 

University Press, 1998), pp. 2-5. 
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6. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากงานวิจัยนี้มีสามประการ ได้แก่  
 6.1 ศาลซึ่งเป็นองค์กรที่ใช้และตีความกฎหมายสามารถวินิจฉัยข้อพิพาทที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับหน้าที่ของ
ผู้ให้เช่าในการซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องของทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางโดยมีหลักวิชาการรองรับ
ผ่านงานวิจัยนี้ 
 6.2 รัฐสภาซึ่งเป็นองค์กรนิติบัญญัติสามารถใช้งานวิจัยนี้เพ่ือประกอบการพิจารณาแก้ไขปรับปรุงหลัก
กฎหมายเช่าทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การแก้ไขปรับปรุงกฎหมายในโอกาส
ที่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ฉบับปัจจุบันประกาศใช้มาครบหนึ่งศตวรรษ (ถ้าหากมี) 
 6.3 คณะนิติศาสตร์ที่มีการจัดการเรียนการสอนในรายวิชากฎหมายลักษณะเช่าทรัพย์หรือกฎหมายแพ่ง
เปรียบเทียบสามารถใช้งานวิจัยนี้ประกอบการเรียนการสอนได้ 
 
7. วรรณกรรมท่ีเกี่ยวข้อง 
 หัวข้อนี้รวบรวมแนวคิดและหลักกฎหมายที่เกี ่ยวข้องจ าเป็นส าหรับการตอบค าถามวิจัยในระบบ
กฎหมายไทย เนเธอร์แลนด์และอังกฤษตามล าดับ ทั้งนี้ เพื่อเป็นข้อมูลในการวิเคราะห์และน าเสนอแนวทาง
แก้ปัญหาวิจัยผ่านมุมมองกฎหมายเชิงเปรียบเทียบในหัวข้อต่อไป 
 7.1 หน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางของผู้ให้เช่าในระบบกฎหมายไทย 
 ภายใต้ระบบกฎหมายไทย หลักกฎหมายเอกเทศสัญญาในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 
ลักษณะ 4 ว่าด้วยเช่าทรัพย์วางหลักก ากับหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องของทรัพย์สินที่เช่าโดยผู้ให้เช่า
อยู่สองช่วงเวลาด้วยกัน8 กล่าวคือ 
 7.1.1 ช่วงเวลาก่อนส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า 
 ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าก่อนการส่งมอบเนื่องจาก มาตรา 546 วางหลักว่า ผู้ให้เช่า
จะต้องส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าในสภาพที่ “ซ่อมแซมดีแล้ว” ซึ่งหมายความว่า ผู้ให้เช่าจะต้องท าการซ่อมแซม
แก้ไขความช ารุดบกพร่องใด ๆ ที่เกิดแก่ทรัพย์สินที่เช่าก่อนการส่งมอบเพื่อให้ทรัพย์สินที่เช่าอยู่ในสภาพที่
สมบูรณ์พร้อมให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินนั้นตามที่มุ่งหมายเมื่อเข้าท าสัญญา ส่วนการซ่อมแซม
ที่ดีแล้วจะมีลักษณะอย่างไรนั้น เสนีย์ ปราโมชเสนอให้พิจารณาจากประเภท ชนิด สถานที่ ช่วงเวลา จารีต
ประเพณีและพฤติการณ์เป็นรายกรณีไป9 อาทิ ก่อนการส่งมอบห้องพักที่เช่า ผู้ให้เช่าย่อมต้องซ่อมแซมแก้ไข

 
8 ความช ารุดบกพร่องที่เกิดขึ้นหมายถึงความช ารุดบกพร่องทางกายภาพ เช่น การแตก หัก พัง ผุ บุบสลาย ฯลฯ โปรดดู เสนีย์ ปราโมช, 

ค าสอนว่าด้วยเช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ จ้างแรงงาน จ้างท าของ รับขน ยืม ฝากทรัพย์ เก็บของในคลังสินค้า, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2476), น. 33; เช้ือ คงคากุล, 
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วยเช่าทรัพย์ เช่าซื้อ จ้างแรงงาน จ้างท าของ รับขน , (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์และ
การเมือง, 2494), น. 31; สัญชัย สัจจวานิช, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 ว่าด้วยเช่าทรัพย์ เช่าซื้อจ้าง แรงงาน จ้างท าของ 
รับขน, พิมพ์ครั้งที่ 3, (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์นิติบรรณการ, 2515), น. 96. 

9 เสนีย์ ปราโมช, เร่ืองเดิม, น. 29. 
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อุปกรณ์เครื่องใช้ในห้อง เช่น ก๊อกน ้า สายฉีดช าระ หลอดไฟ เครื่องปรับอากาศ ฯลฯ ให้อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้
ตามปกติของอุปกรณ์ชนิดนั้น  
 7.1.2 ช่วงเวลาหลังส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า  
 หลังจากผู้ให้เช่าส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้เช่าไปแล้ว ผู้ให้เช่ายังคงมีหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าอยู่
ตามมาตรา 550 อย่างไรก็ตาม บทบัญญัติมาตราดังกล่าวก าหนดเงื่อนไขของหน้าที่ซ่อมแซมของผู้ให้เช่าเอาไว้ว่า 
การซ่อมแซมนั้นจะต้องมิใช่การซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องที่ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องกระท าเองตามกฎหมายหรือ
ตามจารีตประเพณี กล่าวคือ กรณีแรก ผู้ให้เช่าไม่มีหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องหากผู้เช่ามีหน้าที่
ซ่อมแซมเองตามกฎหมาย โดยมาตรา 553 วางหลักว่า ผู้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าที่มีลักษณะช ารุด
บกพร่องเล็กน้อย อาทิ หากหลอดไฟในห้องพักขาด ผู้เช่าต้องจัดการซ่อมแซมเปลี่ยนหลอดไฟเอง หรือสายฉีด
ช าระอุดตัน ผู้เช่าต้องจัดการแก้ไขปัญหานั้นเอง กรณีที่สอง ผู้ให้เช่าไม่มีหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่อง
ถ้าหากมีจารีตประเพณีท่ีถือปฏิบัติกันมาอย่างต่อเนื่องและเป็นเวลายาวนานชี้ว่าผู้เช่าต้องซ่อมแซมความช ารุด
บกพร่องในทรัพย์สินที่เช่านั้นด้วยตนเอง ไม่ว่าจะเป็นการซ่อมแซมเล็กน้อยหรือไม่ อาทิ ในการเช่านา ผู้เช่ามหีน้าที่
ซ่อมคันนาเองตามจารีตประเพณี10 แต่กระนั้น จารีตประเพณีในการซ่อมแซมทรัพย์จะเป็นเช่นไรนั้น จะต้องพิสูจน์
ข้อเท็จจริงเป็นรายกรณีไป11 
 อย่างไรก็ดี หน้าที ่ซ่อมแซมของผู้ให้เช่าจ ากัดเฉพาะการซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องที ่เกิดแก่ 
“ทรัพย์สินที่เช่า” ภายหลังท าสัญญาเช่าเท่านั้น ส่วนประเด็นว่า ทรัพย์สินที่เช่าครอบคลุมถึงทรัพย์สินใดบ้างนั้น 
ผู้วิจัยเห็นว่าจะต้องพิจารณาจากข้อตกลงในสัญญาเช่าว่าผู้ให้เช่าและผู้เช่ามีเจตนาตกลงเช่าทรัพย์สินใด 
ยกตัวอย่าง ในการเช่าห้องพักในอาคารชุด ผู้เช่าอาจตกลงเช่าแต่เพียงห้องพัก หรืออาจตกลงเช่าห้องพักและ
พื้นที่จอดรถในอาคารด้วยก็ได้ หากคู่สัญญาตกลงเช่าทรัพย์สินใดโดยเฉพาะเจาะจงแล้ว ทรัพย์สินนั้นย่อมถือ
เป็นทรัพย์สินที่เช่าซึ่งผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องที่เกิดแก่ทรัพย์สินนั้นตามมาตรา 550 
ยกตัวอย่าง สัญญาเช่าอาคารระหว่างกรมสรรพากรกับบริษัท แอสเสท เวิรด์ รีเมล จ ากัด มีข้อก าหนดในสัญญา
ข้อ 10 ที่ระบุว่าผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องในทรัพย์สินที่เช่า ระบบอุปกรณ์ต่าง ๆ หรือสิ่งอ านวย
ความสะดวกอื่นซึ่งผู้ให้เช่าได้จัดสร้างหรือติดตั้งไว้และความช ารุดบกพร่องนั้นมิได้เกิดจากความผิดของผู้เช่า 
โดยส่วนผนวก 3 ของสัญญาได้กรณีลิฟต์ไม่ท างานเป็นตัวอย่างของความช ารุดบกพร่องที่ผู้ให้เช่ามีหน้าที่
ซ่อมแซม โดยมีข้อสังเกตว่าลิฟต์ถือเป็นสิ่งอ านวยความสะดวกซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของทรัพย์สินที่เช่าตามนัยของ
ข้อก าหนดในสัญญาข้อที่ 112 
 จากที่กล่าวมา หลักกฎหมายเอกเทศสัญญาว่าด้วยเช่าทรัพย์ไม่มีบทบัญญัติที่ก ากับหน้าที่ของผู้ให้เช่า
ในการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องใน “ทรัพย์สินอื่นนอกจากทรัพย์สินที่เช่า” เพื่อประโยชน์
ในการใช้สอยทรัพย์สินที่เช่าของผู้เช่า แต่กระนั้น หน้าที่ของผู้ให้เช่าอาจเกิดขึ้นได้หากมีข้อตกลงในสัญญาเช่า

 
10 เสนีย์ ปราโมช, เร่ืองเดียวกัน, น. 36. 
11 ส าเรียง เมฆเกรียงไกร, ค าอธิบายเช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ ลีสซ่ิง, พิมพ์ครั้งที่ 3, (กรุงเทพมหานคร : ส านักพิมพ์นิติธรรม, 2563), น. 195. 
12 ส าเนาสัญญาเช่าเข้าถึงได้ที่ กรมสรรพากร, สัญญาเช่าอาคาร, สืบค้นวันที่ 15 กรกฎาคม 2566, จาก https://interapp4.rd.go.th/ 

TPW/upload/Contract_1898_main.pdf 



SONGKLANAKARIN LAW JOURNAL                                                   Vol.6 No.1 (July – December 2023)  65 

 

ทรัพย์สินก าหนดเอาไว้อย่างชัดแจ้ง โดยข้อตกลงเช่นว่านี้อาจท าได้ในหลายลักษณะ อาทิ ผู้ให้เช่าอาจตกลง
ผูกพันที่จะท าการซ่อมแซมทรัพย์สินเหล่านั้นด้วยตนเอง ยกตัวอย่างสัญญาเช่าอาคารเพ่ือใช้เป็นส านักงานของ
ส านักนโยบายพัฒนาระบบการเงินภาคประชาชน (สพช.) ระหว่างส านักงานเศรษฐกิจการคลัง กระทรวงการคลัง
ในฐานะผู้เช่ากับมหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์ในฐานะผู้ให้เช่า13 ภายใต้ข้อ 19 ของสัญญาดังกล่าว ผู้ให้เช่าตกลง
จะบ ารุงรักษาปลั๊กไฟซึ่งติดตามจุดต่าง ๆ ของสถานที่เช่ารวมถึงเครื่องปรับอากาศที่เป็นทรัพย์สินของผู้ให้เช่า
ให้อยู่ในสภาพใช้งานได้ตามปกติ จากข้อตกลงดังกล่าว แม้ปลั๊กไฟและเครื่องปรับอากาศจะมิใช่ทรัพย์สิน
ที่คู่สัญญาตกลงเช่ากันในสัญญา กล่าวคือ ตามข้อ 1 ของสัญญาเช่า คู่สัญญาตกลงเช่าสถานที่บริเวณชั้น 4 
ของอาคารธุรกิจบัณฑิตย์เท่านั้น แต่ผู ้ให้เช่าก็ตกลงผูกพันตนเองในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาให้ทรัพย์สิน
ดังกล่าวอยู่ในสภาพที่ผู้เช่าจะใช้งานได้ตามปกติ 
 7.2 หน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางของผู้ให้เช่าในระบบกฎหมายต่างประเทศ 
 ระบบกฎหมายเนเธอร์แลนด์และอังกฤษต่างมีหลักกฎหมายแพ่งที่ก ากับการท าสัญญาเช่าทรัพย์สิน 
หัวข้อนี้จะน าเสนอหลักกฎหมายเช่าทรัพย์สินที่ก ากับหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์ของผู้ให้เช่าในระบบกฎหมาย
ต่างประเทศท้ังสองระบบกฎหมาย 
 7.2.1 ระบบกฎหมายเนเธอร์แลนด์ 
 ภายใต้ระบบกฎหมายเนเธอร์แลนด์ การให้เช่าห้องพักในอาคารแนวสูงเกิดได้ด้วยการท าสัญญาเช่าทรัพย์สิน
ตามประมวลกฎหมายแพ่งเนเธอร์แลนด์ (Dutch Civil Code, DCC) หลังจากท าสัญญาเช่าแล้ว หากเกิดความช ารุด
บกพร่องตามนัยของ DCC มาตรา 7: 204(2) ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องนั้นเมื่อมีค าร้องขอ
จากผู้เช่าตาม DCC มาตรา 7: 206(1)14 โดยความช ารุดบกพร่อง (gebrek) ตามนัยของ DCC มาตรา 7: 204(2) 
มีสองลักษณะดังต่อไปนี้15  

 
13 ต้นฉบับสัญญาสามารถเข้าถึงได้ที่ ส านักเศรษฐกิจการคลัง , สัญญาเช่าอาคารเพื่อใช้เป็นส านักงานของส านักนโยบายพัฒนาระบบ

การเงินภาคประชาชน (สพช.) , สืบค้นวันที่ 15 กรกฎาคม 2566 , จาก https://www.fpo.go.th/main/getattachment/การชี ้แจงประเด็น
เศรษฐกิจที่ส าคัญ-(1)/9962/24-2561-เช่าอาคาร-สพช.pdf.aspx. ผู้วิจัยมีข้อสังเกตว่า แม้คู่สัญญาอย่างน้อยฝ่ายหนึ่งในสัญญาเช่าจะเป็นหน่วยงาน
ทางปกครอง แต่เมื่อพิจารณาจากเนื้อหาของสัญญาเช่าแล้ว พบว่ามีลักษณะที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายสมัครใจผูกพันกันบนพื้นฐานของความเสมอภาค 
อีกทั้ง ไม่มีลักษณะเป็นสัญญาสัมปทาน สัญญาที่จัดให้ท าบริการสาธารณะ หรือจัดให้มีสิ่งสาธารณูปโภคหรือแสวงประโยชน์จากทรัพยากรธรรมชาติ 
สัญญาเช่าดังกล่าวจึงเป็นสัญญาทางแพ่ง มิใช่สัญญาทางปกครอง. โปรดดู ส านักงานเลขานุการคณะกรรมการวินิจฉัยชี้ขาดอ านาจหน้าที่ระหว่างศาล, 
สรุปแนวค าวินิจฉัยชี้ขาดอ านาจหน้าที่ระหว่างศาลในคดีพิพาทเกี่ยวกับสัญญาและค าวินิจฉัยชี้ขาดอ านาจหน้าที่ระหว่างศาลกรณีค าพิพากษาหรื อ
ค าสั่งที่ถึงที่สุดระหว่างศาลขัดแย้งกันตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการวินิจฉัยชี้ขาดอ านาจหน้าที่ระหว่างศาล พ.ศ. 2543 มาตรา 14 (พ.ศ. 2544-2562), 
(กรุงเทพมหานคร : บริษัท อมรินทร์พริ้นติ้งแอนด์พับลิชชิ่ง จ ากัด (มหาชน), ม.ป.ป.), น. 85-99. 

14 บทบัญญัติฉบับแปลเป็นภาษาองักฤษ บัญญัติว่า “The lessor is obliged to remedy any defects on request by the lessee, 
unless this is impossible or requires expenses which, under the given circumstances, cannot reasonably be required of the 
lessor.”. โปรดด ู  Sascha Hardt and Nicole Kornet (Eds), The Maastricht Collection : Volume IV: Comparative private law, 7th ed., 
(The Netherlands : Europa Law Publishing, 2021), p. 204. 

แต่กระนั้น ศาลของเนเธอร์แลนด์วินิจฉัยว่า ภายใต้บังคับของหลักสุจริต ผู้เช่าไม่ต้องบอกกล่าวให้ผู้ให้เช่าซ่อมแซมหากผู้ให้เช่าได้ทราบ
ถึงความช ารุดบกพร่องนั้นแล้ว โปรดดู ECLI:NL:RBZWB:2023:3132 (03-05-2023); ECLI:NL:RBROT:2023:313 (06-01-2023). 

15 บทบัญญัต ิฉบ ับแปลเป็นภาษาอังกฤษ บ ัญญัต ิว ่า “A defect is a quality or characteristic of the object or another 
circumstance not attributable to the lessee, as a result of which the object cannot provide the lessee with the enjoyment 
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 (1) ความช ารุดบกพร่องในทางกายภาพ 
 ความช ารุดบกพร่องลักษณะแรกตาม DCC มาตรา 7: 204(2) ที่ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมตาม DCC 
มาตรา 7: 206(1) คือ สภาพ (staat) หรือคุณสมบัติ (eigenschap) ของทรัพย์สินที่เช่าซึ่งท าให้ผู้เช่าไม่สามารถ
ใช้สอยหรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินได้ตามท่ีอาจคาดหวังได้ในขณะเข้าท าสัญญาจากทรัพย์สินที่บ ารุงรักษา
ดีแล้ว จากแนวค าพิพากษาของศาลเนเธอร์แลนด์ ตัวอย่างความช ารุดบกพร่องในทรัพย์สินที่เช่า เช่น ประตูบ้านเช่า
เปิด-ปิดยากและมีช่องให้อากาศเข้ามาในตัวบ้านได้16 บานหน้าต่างห้องรับแขกหรือหลังคามีรอยรั่ว17เป็นต้น 
 (2) ความช ารุดบกพร่องจากพฤติการณ์ 
 ความช ารุดบกพร่องลักษณะที่สองตาม DCC มาตรา 7: 204(2) ที่ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมตาม DCC 
มาตรา 7: 206(1) คือ เกิดพฤติการณ์อื่นใดอันมิใช่ความผิดของผู้เช่า (een andere niet aan de huurder 
toe te rekenen omstandigheid) อันเป็นผลให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้สอยหรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินได้
ตามความมุ่งหมายในขณะเข้าท าสัญญา จากแนวค าพิพากษาของศาลเนเธอร์แลนด์ ความช ารุดบกพร่อง
ในความหมายที่สองนี้มีตัวอย่างเช่น บ้านที่เช่ามีปัญหาการขยายจ านวนของหนู18 การแพร่กระจายของเชื้อรา
ในบ้านเช่าเนื่องมาจากความชื้น19 จากบันทึกการตอบข้อซักถาม (Artikelsgewijze vragen) ของวุฒิสภา
หมายเลข 162 ลงวันที่ 7 ธันวาคม ค.ศ. 2001 (พ.ศ. 2544) หน้า 8-9 อธิบายว่า ความช ารุดบกพร่อง
ตามมาตรา 7: 204(2) มิได้หมายความถึงความช ารุดบกพร่องของทรัพย์สินที ่เช่าในทางกายภาพเท่านั้น 
หากแต่หมายความรวมถึงเหตุใด ๆ ก็ตามที่ขัดขวางผู้เช่าจากการใช้สอยหรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า 
อาทิ การซ่อมแซมที่นานเกินสมควร การแพร่กระจายของสัตว์ที่ก่อความเดือดร้อนร าคาญ ความเดื อดร้อน
ร าคาญที่เกิดจากผู้เช่ารายอ่ืนของผู้ให้เช่า20 นอกจากนี้ หากพิจารณาจากประวัติการร่างบทบัญญัติดังกล่าว ผู้ร่าง
มีความประสงค์ให้ค าว่าช ารุดบกพร่องมีความหมายอย่างกว้าง กล่าวคือ เหตุจ ากัดความสามารถในการใช้สอย
หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าซึ่งผู้เช่าไม่ต้องรับผิดชอบย่อมอยู่ในความหมายของค าว่าช ารุดบกพร่อง
ตามมาตรา 7: 204(2) ทั้งสิ้น21 
 จากหลักกฎหมายและแนวค าอธิบายกฎหมายของวุฒิสภาที่กล่าวมาข้างต้น ผู้วิจัยเห็นว่า ในระบบ
กฎหมายเนเธอร์แลนด์ ผู้เช่าอาจร้องขอให้ผู้ให้เช่าซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องในทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางได้
ตาม DCC มาตรา 7: 206(1) แม้ทรัพย์สินนั้นจะมิใช่ทรัพย์สินที่เช่า ทั้งนี้ เนื่องจากความช ารุดบกพร่องในทรัพย์สิน
ส่วนกลางอยู่ในความหมายของความช ารุดบกพร่องตาม DCC มาตรา 7: 204(2) ในแง่ที่เป็นพฤติการณ์อื่นใด

 
that a lessee, when entering into the rental contract, may expect of a well-maintained object of the kind of that to which 
the lease agreement relates.”. โปรดดู Sascha Hardt and Nicole Kornet (Eds), Op. cit., p. 204. 

16 ECLI:NL:RBAMS:2023:2041 (04-04-2023). 
17 ECLI:NL:RBROT:2023:1777 (24-02-2023); ECLI:NL:GHSHE:2023:523 (14-02-2023). 
18 ECLI:NL:RBGEL:2023:995 (08-02-2023). 
19 ECLI:NL:RBMNE:2023:265 (18-01-2023). 
20 Eerste Kamer der Staten -General ,  Art ikelsgewi jze vragen,  Retr ieved November 2, 2023, f rom 

https://zoek.officielebekendmakingen.nl/kst-20012002-26089-162.pdf 
21 ECLI:NL:RBOBR:2023:1980 (20-04-2023). 

https://zoek.officielebekendmakingen.nl/kst-20012002-26089-162.pdf
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อันมิใช่ความผิดของผู้เช่าซึ่งส่งผลให้ผู้เช่าไม่สามารถใช้สอยหรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินได้ตามความคาดหวัง
ในขณะเข้าท าสัญญาที่จะได้จากทรัพย์สินนั้น ยกตัวอย่าง การเช่าห้องพักในชั้นที่ 10 ของอาคาร ผู้เช่าย่อม
คาดหมายว่าจะสามารถใช้สอยห้องพักได้อย่างสะดวกสบายโดยการใช้ลิฟต์โดยสาร หากผู้เช่าต้องใช้การเดินทาง
ขึ้นลงตึกโดยบันไดก็คงไม่เข้าท าสัญญาเช่าห้องพักในชั้นที่ 10 ฉะนั้น หากลิฟต์เกิดช ารุดบกพร่องใช้งานไม่ได้  
ผู้เช่าย่อมขาดความสะดวกสบายตามที่มุ่งหวังนั้น กรณีนี้จึงเป็นความช ารุดบกพร่องที่ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซม
ตามที่ผู้เช่าร้องขอ 
 7.2.2 ระบบกฎหมายอังกฤษ 
 ภายใต้ระบบกฎหมายอังกฤษ สิทธิและหน้าที่ระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่าย่อมเป็นไปตามที่ข้อสัญญา 
(terms) ก าหนด โดยข้อสัญญาอาจเกิดขึ้นจากการที่คู ่สัญญามาท าความตกลงกันอย่างชัดแจ้ง (express 
terms) หรือเกิดขึ้นโดยปริยาย (implied terms)22 ในกรณีหลัง คู่สัญญาอาจไม่ได้ตกลงกันในสัญญาไว้อย่าง
ชัดแจ้ง แต่กระนั้น ศาลอาจท าการอุดช่องว่างโดยสร้างข้อสัญญาโดยสันนิษฐานหรือโดยปริยายจากบทบัญญัติ
กฎหมายลายลักษณ์อักษร (statute) ปกติประเพณี (custom) และจากหลักกฎหมายคอมมอนลอว์ 
(common law)23 ตามหลักกฎหมายคอมมอนลอว์ ข้อสัญญาอาจถูกสันนิษฐานโดยข้อเท็จจริง ( term 
implied in fact) หรือถูกสันนิษฐานโดยกฎหมาย (terms implied in law) ก็ได้ หากกล่าวเฉพาะหน้าที่
ซ่อมแซมทรัพย์สินของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าอาจมีหน้าที่ตามข้อสัญญาโดยชัดแจ้งหรือข้อสัญญาโดยปริยาย
ในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าหรือทรัพย์สินอื่น ๆ นอกจากทรัพย์สินที่เช่า ดังจะได้อธิบายต่อไปนี้ 
 (1) ความช ารุดบกพร่องแห่งทรัพย์สินที่เช่า 
 ในเบื้องต้น หลักกฎหมายคอมมอนลอว์ของอังกฤษไม่มีข้อสันนิษฐาน (implied covenant) เกี่ยวกับ
หน้าที่ของผู้ให้เช่าในการซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า24 หลักกฎหมายนี้ได้รับการรับรองโดยศาลสูงสุดของอังกฤษ
ในคดี Southwark London Borough Council (2001)25 ฉะนั้น หน้าที่ของผู้ให้เช่าในการซ่อมแซมทรัพย์สิน
ที่เช่าจะมีได้ก็ต่อเมื่อมีการตกลงกันไว้อย่างชัดแจ้งในสัญญาเช่าเท่านั้น อย่างไรก็ตาม หลักกฎหมายคอมมอนลอว์นี้
ค่อนข้างแข็งกระด้างและไม่คุ้มครองผู้เช่า ศาลอังกฤษจึงได้สร้างข้อยกเว้นหลักดังกล่าวในบางกรณี อาทิ ในกรณี
ให้เช่าบ้านหรือห้องพักที่ตกแต่งพร้อมอยู่อาศัย (furnished house or room) ศาลวินิจฉัยวางหลักกฎหมาย
คอมมอนลอว์ว่า สัญญาเช่าย่อมมีข้อสันนิษฐานว่าบ้านหรือห้องพักที่เช่าจะต้องอยู่ในสภาพที่เหมาะสมแก่การอยู่อาศัย 
ณ เวลาเริ่มต้นการเช่า26 แต่กระนั้น หลักกฎหมายคอมมอนลอว์ดังกล่าวก็มิได้ถูกขยายน าไปปรับใช้กับกรณีที่บ้าน
หรือห้องพักท่ีเช่าไม่อยู่ในสภาพที่เหมาะสมแก่การอยู่อาศัยภายหลังที่การเช่าได้เริ่มไปแล้ว 

 
22 Ewan McKendrick, Contract Law, 15th ed., (UK: Hart Publishing, 2023), p. 178. 
23 Ewan McKendrick, Ibid, p. 201-202. 
24 Hart v Windsor, (1843) 152 E.R. 1114; Duke of Westminster v Guild, [1985] Q.B. 688. 
25 Southwark LBC v Mills, [2001] 1 A.C. 1. 
26 Smith v Marrable, (1843) 152 E.R. 693; Wilson v Finch Hatton, (1877) 2 Ex. D. 336; Collins v Hopkins, [1923] 2 K.B. 617. 
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 เพื่อเป็นการแก้ไขข้อจ ากัดของหลักกฎหมายคอมมอนลอว์ข้างต้น รัฐสภาอังกฤษได้ตรากฎหมายลายลักษณ์
อักษรฉบับหนึ่ง คือ Landlord and Tenant Act 198527 มาก ากับหน้าที่ซ่อมแซมของผู้ให้เช่าไว้เป็นพิเศษ 
ภายใต้กฎหมายดังกล่าว มาตรา 9A(1) วางหลักการทั่วไปว่า สัญญาเช่าที่พักอาศัย (dwelling) ในประเทศ
อังกฤษย่อมมีข้อสัญญาโดยปริยายที่ผู้ให้เช่ารับประกันว่าทรัพย์สินที่เช่ามีความเหมาะสมแก่การอยู่อาศัยโดยคน 
(fit for human habitation) ณ เวลาที่การเช่าเริ่มต้นขึ้น รวมไปถึงรับประกันว่าทรัพย์สินที่เช่ามีความเหมาะสม
แก่การอยู่อาศัยโดยคนตลอดระยะเวลาการเช่า สภาพที่ไม่เหมาะสมแก่การอยู่อาศัยโดยคนให้พิจารณาจากปัจจัย
ที่มาตรา 10(1) ก าหนด ยกตัวอย่าง สภาพที่ซ่อมแซมแล้ว (repair) เป็นต้น ฉะนั้น หากที่พักไม่อยู่ในสภาพ
ที่ซ่อมแซมจนถึงขนาดไม่เหมาะสมส าหรับการอยู่อาศัย ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ต้องซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าให้อยู่ในสภาพ
ที่เหมาะสมแก่การอยู่อาศัยโดยคน 
 นอกจากนี้ Landlord and Tenant Act 1985 ยังก าหนดหน้าที่ซ่อมแซมของผู้ให้เช่าไว้ในมาตรา 11(1) 
กล่าวคือ สัญญาเช่าย่อมมีข้อสัญญาโดยปริยาย (implied covenant) ว่าผู้ให้เช่ามีหน้าที่  
 (1) บ ารุงรักษาโครงสร้าง (structure) และสภาพภายนอก (exterior) ของที่อยู่อาศัย (dwelling-house)28 
ซึ่งรวมไปถึงท่อระบายน ้า (drains) รางน ้า (gutters) และท่อภายนอก (external pipe)  
 (2) บ ารุงรักษาและท าให้ใช้งานได้ตามปกติซึ่งสิ่งติดตั้ง (installations) ที่ใช้ส าหรับการส่งน ้า (water) 
แก๊ส (gas) และไฟฟ้า (electricity) และใช้ส าหรับการสุขอนามัย (sanitation) รวมไปถึงอ่างน ้า (basins, sinks) 
อ่างอาบน ้า (baths) และระบบสุขา (sanitary conveniences) ในที่อยู่อาศัย 
 (3) บ ารุงรักษาและท าให้ใช้งานได้ตามปกติซึ่งสิ่งติดตั้งส าหรับการให้ความร้อน  (space heating) 
และการท าน ้าร้อน (heating water) ในที่อยู่อาศัย 
 ในกรณีเป็นการเช่าที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของสิ่งปลูกสร้าง (building) หน้าที่ของผู้ให้เช่าในข้อ (1) 
ให้ใช้บังคับกับส่วนหนึ่งส่วนใดของสิ่งปลูกสร้างซึ่งเป็นทรัพย์สินของผู้ให้เช่า29 ส่วนหน้าที่ของผู้ให้เช่าในข้อ (2) 
และ (3) ให้ใช้บังคับกับสิ่งติดตั้งที่ให้บริการแก่ที่อยู่อาศัยไม่ว่าโดยตรงหรือโดยอ้อม  โดยสิ่งติดตั้งนั้นต้องเป็น
ส่วนหนึ่งส่วนใดของสิ่งปลูกสร้างซึ่งเป็นทรัพย์สินของผู้ให้เช่า หรือเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ให้เช่าหรือผู้ให้เช่ามีสิทธิ
ควบคุม30 อย่างไรก็ตาม ผู้ให้เช่าไม่มีหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องแห่งทรัพย์ที่กล่าวมาก่อนหน้านี้ เว้นแต่

 
27 ตัวบทบัญญัติ เข้าถึงได้ที ่  Legislation.gov.uk, Landlord and Tenant Act 1985 , Retrieved July 15, 2023, from 

https://www.legislation.gov.uk/ukpga/1985/70 
28 มาตรา 16(b) แห่ง Landlord and Tenant Act 1985 นิยามค าว่า “ที่อยู่อาศัย (dwelling-house)” ว่าหมายถึง สิ่งปลูกสร้าง 

(building) หรือส่วนหนึ่งของสิ่งปลูกสร้าง แต่มีข้อสังเกต ค าว่า “สิ่งปลูกสร้าง” ไม่ได้รับค านิยามเป็นพิเศษใน Landlord and Tenant Act 1985 
แต่กระนั้น ศาลในคดี Kumarasamy ได้อธิบายว่า สิ่งปลูกสร้างมีความหมายตามพจนานุกรมทั่วไปซึ่งหมายถึงโครงสร้างที่มีหลังคาและก าแพง . 
โปรดดู Edwards v Kumarasamy [2015] EWCA Civ 20. ตัวอย่างหนึ่งของสิ่งปลูกสร้าง คือ ห้องชุด (flat) ในอาคาร โปรดดู Niazi Services Ltd v 
Van der Loo [2004] H.L.R. 34. 

29 Landlord and Tenant Act 1985, Section 11(1A)(a). 
30 Landlord and Tenant Act 1985, Section 11(1A)(b). 
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ความช ารุดบกพร่องนั้นกระทบการใช้สอยหรือใช้ประโยชน์ในที ่อยู ่อาศัยหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของทรัพย์
ส่วนกลาง (common parts)31 ที่ผู้เช่าที่มีสิทธิ32 
 (2) ความช ารุดบกพร่องในทรัพย์สินอื่น ๆ นอกจากทรัพย์สินที่เช่า  
 ในเบื้องต้น สัญญาเช่าทรัพย์สินอาจมีข้อสัญญาที่ก าหนดหน้าที่ของผู้ให้เช่าในการบ ารุงรักษาซ่อมแซม
ทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลาง อาทิ กระจกส่วนหน้าของอาคาร33 ลิฟต์โดยสาร34 อย่างไรก็ตาม หากสัญญาเช่า
ทรัพย์สินมิได้มีข้อสัญญาที่เกิดจากการตกลงกันโดยชัดแจ้งเช่นว่านั้น หน้าที่ของผู้ให้เช่าอาจเกิดได้โดยผลของ
การสร้างข้อสัญญาโดยสันนิษฐาน (implication of contractual terms) โดยเป็นการสร้างข้อสัญญาโดยการสันนิษฐาน
ตามหลักกฎหมายคอมมอนลอว์ กล่าวคือ ศาลอังกฤษในหลาย ๆ  คดีนับตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันได้วางแนวค าวินิจฉยั
สร้างข้อสัญญาโดยสันนิษฐานในสัญญาเช่า (tenancy agreement) ก าหนดหน้าที่ดูแลบ ารุงรักษาทรัพย์สินในพ้ืนที่
ส่วนกลาง ยกตัวอย่างคดี De Meza v Ve Ri Best Manufacturing Co ปี ค.ศ. 1952 ศาลอุทธรณ์ (Court 
of Appeal) วินิจฉัยว่า ในกรณีทรัพย์สินที่เช่ามีการให้บริการลิฟต์ แม้จะไม่มีข้อสัญญาโดยชัดแจ้ง ผู้ให้เช่ากม็ี
หน้าที่อันเกิดจากข้อสัญญาโดยสันนิษฐานในการบ ารุงรักษาให้ลิฟต์ใช้งานได้ปกติ การที่ผู้ให้เช่าปล่อยปละให้
ลิฟต์เสียมานานกว่า 3 ปี ถือว่าผู้ให้เช่าผิดสัญญาต้องชดใช้ค่าเสียหายแก่ผู้เช่า35  
 ในเวลาต่อมา แนวค าพิพากษาดังกล่าวข้างต้นได้รับการยึดถือตามโดยศาลสภาขุนนาง (House of Lords) 
ในคดี Liverpool City Council v Irwin ปี ค.ศ. 1977 ซึ่งผู้เช่าห้องพักในชั้นที่ 9 ของอาคารสูง 15 ชั้นได้ฟ้องคดี
กล่าวอ้างว่าผู้ให้เช่าผิดสัญญาไม่ท าหน้าที่บ ารุงรักษาลิฟต์ บันไดและช่องทิ้งขยะของอาคารให้อยู่ในสภาพดี ในคดีนี้  
ศาลสูงสุดวินิจฉัยว่า หากไม่มีข้อสัญญาที่ก าหนดให้เป็นหน้าที่ของผู้เช่าเป็นการเฉพาะ กรณีย่อมต้องสันนิษฐาน
โดยปริยายว่าผู้ให้เช่ามีหน้าที่ต้องใช้ความพยายามตามสมควร (reasonable care) ในการบ ารุงรักษาให้บันได
และไฟส่องสว่าง ลิฟต์ ช่องทิ้งขยะของอาคารอยู่ในสภาพที่ใช้งานได้อย่างเหมาะสม เหตุที่ศาลสูงสุดในคดี 
Liverpool City Council ก าหนดให้ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินส่วนกลางก็เนื่องมาจากพฤติการณ์เฉพาะ
ในคดี กล่าวคือ (1) สัญญาเช่าห้องพักในคดีก าหนดหน้าที่แก่ผู้เช่าเพียงฝ่ายเดียว (2) การเข้าใช้งานห้องพัก
ในชั้น 9 ของอาคารสูง 15 ชั้นย่อมไม่สามารถกระท าได้โดยไม่มีบันไดหรือลิฟต์ (3) ผู้เช่ามีสิทธิใช้งานช่องทิ้งขยะ
อย่างชัดเจน และ (4) ทรัพย์สินส่วนกลางดังกล่าวอยู่ในความยึดถือครอบครองของผู้ให้เช่า 36 แนวค าพิพากษา
ของศาลสูงสุดในคดี Liverpool City Council ได้รับการยึดถือเป็นแนวทางในเวลาต่อมา ยกตัวอย่างคดี 
Walham Forest LBC v Lane ปี ค.ศ. 1980 ผู้เช่าฟ้องผู้ให้เช่าเนื่องจากลิฟต์เสียใช้งานไม่ได้อยู่เป็นประจ า 

 
31 มาตรา 60(1) แห่ง Landlord and Tenant Act 1987 นิยามค าว่า “ทรัพย์ส่วนกลาง (common parts)” ของสิ่งปลูกสร้างใด ๆ ว่า

หมายความรวมถึงโครงสร้าง (structure) และสภาพภายนอก (exterior) ของสิ่งปลูกสร้างนั้น หรือส่วนหนึ่งหรือสิ่งอ านวยความสะดวกส่วนกลาง 
(common facilities) ใด ๆ ของสิ่งปลูกสร้างนั้น 

32 Landlord and Tenant Act 1985, Section 11(1B). 
33 Blue Manchester Ltd v North West Ground Rents Ltd [2019] 1 WLUK 347. 
34 Anchor Hanover Group v Cox [2023] 1 WLUK 185. 
35 De Meza v Ve Ri Best Manufacturing Co. [1952] 1 WLUK 99. 
36 Liverpool City Council v Irwin [1977] A.C. 239. 
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ในคดีนี้ ศาลวินิจฉัยว่า ผู้ให้เช่ามีหน้าที่โดยการสันนิษฐานตามหลักกฎหมายคอมมอนลอว์ในการใช้ความพยายาม
ตามสมควรเพื่อแก้ไขและซ่อมแซมลิฟต์ให้อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้37  
 จากหลักกฎหมายข้างต้นนี้ ผู้วิจัยเห็นว่า ระบบกฎหมายอังกฤษเปิดช่องให้ศาลสร้างหน้าที่ของผู้ให้เช่า
ผ่านการสันนิษฐานโดยหลักกฎหมายคอมมอนลอว์ก าหนดให้ผู ้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินในพื้นที่
ส่วนกลาง เช่น ลิฟต์ บันได ไฟส่องสว่าง แต่เฉพาะกรณีที่ทรัพย์สินส่วนกลางเหล่านั้นเป็นสิ่งจ าเป็น (necessity) 
ส าหรับผู้เช่าที่จะใช้งานทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างปกติสุข 
 
8. ผลการวิจัย 
 ข้อมูลที่ได้จากการศึกษาแนวคิดและหลักกฎหมายของไทยและหลักกฎหมายในหัวข้อที่ 7 สามารถ
น ามาเปรียบเทียบให้เห็นถึงความเหมือนและความแตกต่างระหว่างระบบกฎหมายไทยกับระบบกฎหมาย
เนเธอร์แลนด์และระบบกฎหมายอังกฤษได้ดังนี้ 
 8.1 ความเหมือน 
 ระบบกฎหมายไทยมีความเหมือนกับระบบกฎหมายเนเธอร์แลนด์ในแง่ที่ทั้งสองระบบกฎหมายต่างมี
หลักกฎหมายสัญญาที่ก าหนดหน้าที่ของผู้ให้เช่าในการซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องในทรัพย์สินที่เช่า ในระบบ
กฎหมายไทย ป.พ.พ. มาตรา 550 ก าหนดให้ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องแห่ งทรัพย์สินที่เช่า 
หากการซ่อมแซมนั้นเป็นการอันจ าเป็นและมิใช่การซ่อมแซมซึ่งผู้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมตามกฎหมายหรือตามจารีต
ประเพณี ส่วนในระบบกฎหมายเนเธอร์แลนด์ ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องในสภาพ ( staat) 
หรือคุณสมบัติ (eigenschap) ของทรัพย์สินที่เช่าตาม DCC มาตรา 7: 204(2) ประกอบมาตรา 7: 206(1) 
ในระบบกฎหมายอังกฤษ แม้โดยหลัก ผู้ให้เช่าจะไม่มีหน้าที่บ ารุงรักษาและซ่อมแซมความช ารุดบกพร่อง
ในทรัพย์สินที่เช่า แต่กระนั้น หลักกฎหมายคอมมอนลอว์ก็สร้างข้อยกเว้นหลักขึ้นมาว่า หากเป็นการเช่าบ้าน
หรือห้องพักที่ตกแต่งพร้อมอยู่อาศัย (furnished house or room) ผู้ให้เช่าต้องรับประกันว่าทรัพย์สินที่เช่า
จะอยู่ในสภาพที่เหมาะสมแก่การอยู่อาศัย ณ เวลาเริ่มต้นการเช่า ด้วยเหตุนี้ หากมีความช ารุดบกพร่องเกิดขึ้น
ก่อนเริ่มต้นการเช่า ผู้ให้เช่าย่อมต้องท าการซ่อมแซมความช ารุดบกพร่อง นอกจากนี้ กฎหมายลายลักษณ์อักษร 
คือ Landlord and Tenant Act 1985 ยังวางหลักก ากับหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่าของผู้ให้เช่าในบางกรณี
ตามท่ีกฎหมายก าหนดอีกด้วย 
 8.2 ความแตกต่าง 
 ระบบกฎหมายไทยแตกต่างจากระบบกฎหมายเนเธอร์แลนด์และอังกฤษ คือ หลักกฎหมายไทยจ ากัด
หน้าที่ของผู้ให้เช่าเฉพาะการซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องในทรัพย์สินที่เช่าเท่านั้น ดังนั้น หากผู้ให้เช่าและผู้เช่า
ตกลงเช่าเฉพาะห้องพักในอาคาร ผู้ให้เช่าย่อมกล่าวอ้างได้ว่า ตนไม่มีหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินส่วนอื่นของอาคาร 
อาทิ ลิฟต์ บันไดหนีไฟ หรือระบบไฟส่องสว่าง เนื่องด้วยเหตุผลว่าทรัพย์สินที่กล่าวมานั้นมิใช่ทรัพย์สินที่เช่า 
ต่างจากหลักกฎหมายของเนเธอร์แลนด์และอังกฤษที่ก าหนดให้ผู้ให้เช่ามีหน้าที่บ ารุงรักษาและซ่อมแซมความช ารุด

 
37 Walham Forest LBC v Lane [1980] 7 WLUK 322. 
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บกพร่องในทรัพย์สินส่วนกลางเหล่านั้นได้แม้ไม่ใช่ทรัพย์สินที่เช่าโดยมีหลักคิดที่คล้ายกันว่า หากผู้ให้เช่าไม่ซ่อมแซม
ทรัพย์สินส่วนกลางดังกล่าว ผู้เช่าย่อมไม่สามารถใช้ทรัพย์สินที่เช่าได้อย่างปกติสุขหรือไม่สามารถใช้สอยหรือ
ได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้ตามที่คาดหวังไว้ในขณะเข้าท าสัญญาเช่า อย่างไรก็ตาม ระบบกฎหมายไทย
รองรับหลักเสรีภาพในการท าสัญญาซึ่งหมายความว่าผู้ให้เช่าอาจยอมผูกพันที่จะซ่อมแซมทรัพย์สินส่วนกลาง
ตามสัญญาเช่าได้ กรณีนี้ หน้าที่ซ่อมแซมของผู้ให้เช่าย่อมเกิดได้โดยผลของสัญญา 
 
9. สรุปผลและข้อเสนอแนะ 
 9.1 สรุปผลการศึกษา 
 ข้อมูลจากการศึกษาเปรียบเทียบแสดงให้เห็นว่าหน้าที่ของผู้ให้เช่าในการซ่อมแซมความช ารุดบกพร่อง
ของทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลาง อาทิ ลิฟต์ บันไดหนีไฟ หรือไฟส่องสว่าง ให้อยู่ในสภาพที่ผู้เช่าสามารถใช้งานได้
ตามปกติในระบบกฎหมายไทยอาจเกิดขึ้นได้จากข้อตกลงตามสัญญาเช่าทรัพย์สินและโดยผลของกฎหมาย 
 9.1.1 หน้าที่อันเกิดจากข้อตกลงตามสัญญา 
 สัญญาเช่าทรัพย์สินอาจมีข้อตกลงก าหนดหน้าที่ของผู้ให้เช่าในการซ่อมแซมทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลาง
เอาไว้ แนวปฏิบัติในทางสัญญานี้พบได้ในทางปฏิบัติ อาทิ สัญญาเช่าอาจมีข้อตกลงเกี่ยวกับการบ ารุงรักษา
พื้นที่ส่วนกลาง (common area maintenance clause : CAM)38 ซึ่งก าหนดให้ผู ้ให้เช่ามีหน้าที่ (contractual 
obligation) บ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลาง อาทิ ลิฟต์ขนส่ง บันไดหนีไฟ ให้อยู่ในสภาพ
ที่ผู้เช่าใช้งานได้อย่างปลอดภัย ฉะนั้น เพื่อให้เกิดความชัดเจนในแง่สิทธิและหน้าที่ ผู้วิจัยเสนอแนะว่า ผู้เช่า
ควรเจรจาให้ผู้ให้เช่าตกลงรับหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางของอาคารให้อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้
ตามปกติ โดยในการเจรจานั้น ผู้เช่าอาจเสนอชดใช้ค่าใช้จ่ายแก่ผู้ให้เช่าในการบ ารุงรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง
โดยคิดตามสัดส่วน (pro-rata share)39 ข้อตกลงชดใช้ค่าใช้จ่ายโดยผู้เช่านี้เป็นข้อตกลงที่พบได้โดยทั่วไป
ในสัญญาเช่าที่มีข้อตกลง CAM40 ผู้วิจัยเห็นว่า ผู้ให้เช่าและผู้เช่าสามารถท าความตกลงเช่นว่านี้ได้ซึ่งเป็นไป
ตามหลักเสรีภาพในการท าสัญญาที่เปิดช่องให้คู่สัญญาก าหนดเนื้อหาของสัญญาได้ตราบเท่าที่ไม่ตกเป็นโมฆะ
ตามมาตรา 150 กล่าวคือ ตราบเท่าที่ข้อตกลงดังกล่าวไม่มีวัตถุประสงค์ที่ขัดต่อกฎหมาย ความสงบเรียบร้อย
หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
 อย่างไรก็ตาม ในทางปฏิบัติ ผู้เช่าห้องพักในอาคารมักมีอ านาจต่อรองและสถานะทางเศรษฐกิจที่ด้อยกว่า
ผู้ให้เช่าซึ่งเป็นเจ้าของอาคาร ท าให้โดยส่วนใหญ่แล้ว ผู้เช่าต้องเข้าท าสัญญาเช่าที่ผู้ให้เช่าจัดเตรียมและร่างข้อสัญญา
เอาไว้ล่วงหน้าอยู่แล้ว โดยทั่วไปสัญญาดังกล่าวจะมีลักษณะเป็นสัญญามาตรฐาน (adhesion contract) ซึ่งไม่เปิดช่อง

 
38 แนวปฏิบัติในทางสัญญานี้ปรากฏในค าพิพากษาในประเทศสหรัฐอเมริกา Kmart Corp. v. Cragmere Associates, LLC, 2008 

WL 305456 (M.D.N.C.,2008) at 2; Country Club Associates LLC v. Shaw's Supermarkets, Inc., 2009 WL 1537952 (D.Conn., 2009) 4. 
39 P.V. Properties, Inc. v. Rock Creek Village Associates Ltd. Partnership, 549 A.2d 403, 407, 77 Md.App. 77 (Md.App., 1988) 84; 

McDonald's Corp. v. Goler, 560 N.W.2d 458, 461, 251 Neb. 934 (Neb.,1997) 938. 
40 Marc E. Betesh and Nancy M. Davids, Negotiating Common Area Maintenance Costs, Probate and Property (ABA), 

23 (3) (2009), p. 40. 
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ให้เจรจาต่อรองเนื้อหาของสัญญาได้ นอกจากนี้ เมื่อผู้ให้เช่ามีอ านาจในการก าหนดเนื้อหาของสัญญาฝ่ายเดียว 
ผู้ให้เช่าย่อมก าหนดหน้าที่ตามสัญญาของตนให้น้อยเท่าที่จะเป็นไปได้เพื่อลดภาระทางการเงินที่ผู้ให้เช่าต้อง
แบกรับ ท าให้ท้ายที่สุด สัญญาเช่าห้องพักในอาคารแนวสูงส่วนหนึ่งอาจไม่มีข้อตกลงก าหนดหน้าที่ของผู้ให้เช่า
ในการซ่อมแซมทรัพย์สินในพ้ืนที่ส่วนกลางให้อยู่ในสภาพที่ใช้งานได้ปกติ ในกรณีนี้ ผู้เช่าจึงต้องพิสูจน์ว่าผู้ให้เช่า
มีหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินดังกล่าวตามท่ีกฎหมายก าหนด 
 9.1.2 หน้าที่อันเกิดจากกฎหมาย 
 หน้าที่ของผู้ให้เช่าในการซ่อมแซมทรัพย์สินในพ้ืนที่ส่วนกลางอาจเกิดโดยผลของกฎหมาย ผู้วิจัยเสนอว่า 
หากสัญญาเช่าทรัพย์สินไม่มีข้อตกลงโดยชัดแจ้งที่ก าหนดให้ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลาง
ให้อยู่ในสภาพที่ใช้การได้ปกติ กรณีดังกล่าวถือเป็นช่องว่างของสัญญา (gap) กล่าวคือ เป็นกรณีที่เนื้อหาของ
สัญญาไม่ครบถ้วนเพราะเหตุคู่สัญญาไม่อาจคาดหมายได้ในขณะท าสัญญาว่าจะเกิดประเด็นปัญหาเกี่ยวกับ
สิทธิและหน้าที่ตามสัญญานั้นและได้ตกลงวางแนวทางแก้ปัญหาเอาไว้ล่วงหน้า 41 ในกรณีช่องว่างของสัญญา
ที่เกิดขึ้นนี้ ศาลต้องใช้กระบวนการตีความอุดช่องว่างของสัญญา (supplementation) เพ่ือค้นหาเนื้อหาแห่งสิทธิ
และหน้าที่ในระหว่างคู่สัญญาในประเด็นเกี่ยวกับหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินในพ้ืนที่ส่วนกลาง42 
 ในบริบทของงานวิจัยนี้ ผู้วิจัยเสนอว่า ผู้ให้เช่าควรมีหน้าที่ซ่อมแซมทรัพย์สินในพื้นที่ส่วนกลางให้อยู่
ในสภาพที่ใช้งานได้ตามปกติ โดยหน้าที่ดังกล่าวเป็นหน้าที่ที่เกิดจากการอุดช่องว่างโดยบทบัญญัติของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 550 มาตรานี้ก าหนดหน้าที่ซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องในทรัพย์สินที่เช่า
เนื่องจากต้องการให้ผู ้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ตามสัญญาเช่าทรัพย์สินอย่างแท้จริง กล่าวอีกนัยหนึ่ง 
มาตรา 550 มีวัตถุประสงค์มุ่งคุ้มครองผู้เช่าในการใช้สอยหรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ในบริบทของ
การเช่าห้องพักในอาคารแนวสูง ไม่ว่าจะเป็นคอนโดมิเนียมหรืออพาร์ตเม้นท์ ผู้เช่าย่อมไม่อาจใช้งานห้องพักท่ีเช่า
ได้อย่างปกติสุขหรือบรรลุวัตถุประสงค์ที่เข้าท าสัญญาเช่า หากทรัพย์สินส่วนกลางบางประเภทช ารุดไม่สามารถ
ใช้งานได้ตามปกติ เทียบเคียงคดี Liverpool City Council ของอังกฤษ ผู้เช่าท าสัญญาเช่าห้องพักในชั้นที่ 9 
ของอาคาร 15 ชั้น วิญญูชนโดยทั่วไปย่อมพึงคาดหมายได้ว่า ผู้เช่าต้องอาศัยการเดินทางด้วยลิฟต์เพ่ือขึ้นไปยัง
ห้องพักที่เช่า หากลิฟต์ไม่สามารถใช้งานได้ ผู้เช่าย่อมต้องพบอุปสรรคในการใช้ประโยชน์ห้องพักที่เช่าอย่างมาก 
หรือผู้เช่าท าสัญญาเช่าห้องพักโดยคาดหวังถึงระบบรักษาความปลอดภัยของทางเข้าออกในตัวอาคาร  
หากระบบรักษาความปลอดภัยช ารุดเสียหายใช้งานไม่ได้แล้ว ผู้เช่าย่อมไม่สามารถใช้ประโยชน์ในห้องเช่าได้
อย่างปกติสุข 
 ฉะนั้น เหตุที่ผู้เช่าห้องพักในอาคารไม่สามารถใช้สอยหรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าได้ตามท่ี
มุ่งหมายโดยสัญญา นอกจากจะเกิดจากการที่ห้องพักที่เช่าช ารุดบกพร่องแล้ว ยังอาจเกิดจากการที่ทรัพย์สิน
ส่วนกลางบางประเภทช ารุดเสียหายและทรัพย์สินส่วนกลางนั้นเป็นสาระส าคัญที่จะท าให้ผู้เช่าใช้งานทรัพย์สิน
ที่เช่าได้อย่างปกติสุขตามสัญญา ด้วยเหตุนี้ เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ของกฎหมายในบริบทดังกล่าวผู้วิจัยเสนอว่า 

 
41 Hugh Beale et al, Cases, Materials and Text on Contract Law, 3rd ed., (UK: Bloomsbury Publishing, 2019), p. 721. 
42 โปรดดูค าอธิบายเกี่ยวกับหลักการตีความสัญญาได้ที่ เฉลิมวุฒิ ศรีพรหม, หลักการตีความสัญญา, บทบัณฑิตย์, 72 (2) (2559), น. 54-82. 
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“ความช ารุดบกพร่อง” ตามมาตรา 550 ควรได้รับการตีความแบบขยาย (extensive interpretation) 
ให้หมายความรวมถึง “พฤติการณ์หรือเหตุอ่ืนใดที่ท าให้ทรัพย์สินที่เช่าเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อันมุ่ง
จะใช้ตามปกติหรือเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่งหมายภายใต้สัญญาเช่า” การตีความเช่นนี้จะเห็นได้ว่า
สอดคล้องกับกลไกทางกฎหมายในระบบกฎหมายเนเธอร์แลนด์ ตาม DCC มาตรา 7: 204(2) และหลักกฎหมาย
คอมมอนลอว์ของอังกฤษที ่วางหลักโดยศาลสภาขุนนางในคดี Liverpool City Council ซึ ่งมีข้อดี คือ 
เอื้ออ านวยให้ผู้เช่าได้สอยทรัพย์สินที่เช่าได้โดยปกติสุขอย่างแท้จริง อีกทั้งการตีความเช่นนี้ยังสอดคล้องกับ
หลักสุจริตทั่วไปอันเป็นหลักทั่วไปของกฎหมายที่ยอมรับในระบบกฎหมายไทยผ่าน ป.พ.พ. มาตรา 5  
โดยปรีดี เกษมทรัพย์เห็นว่า หลักสุจริตทั่วไปเป็นบทครอบจักรวาลที่มีบทบาทเข้ามาช่วยเสริมให้การปรับใช้
กฎหมายมีความสมบูรณ์มากขึ้นได้ โดยก าหนดหน้าที่ข้างเคียงที่สอดรับกับหลักความซื่อสัตย์และไว้วางใจ
ระหว่างคู่สัญญาได้43 ภายใต้หลักสุจริต ผู้วิจัยเห็นว่า การกระท าใด ๆ ของผู้ให้เช่าที่เอื้ออ านวยให้ผู้เช่าได้ใช้
หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าตามความมุ่งหมายของสัญญาเป็นหน้าที่ที่ผู้ให้เช่าควรปฏิบัติ 
 9.2 ข้อเสนอแนะ 
 หากพิจารณาแนวทางที่ได้จากผลการศึกษา เพื่อให้กฎหมายมีความชัดเจนยิ่งขึ้น ผู้วิจัยขอเสนอให้มี
การแก้ไขเพ่ิมเติมวรรคสองของ มาตรา 550 ตามข้อความที่ขีดเส้นใต้นี้ 
 “ผู้ให้เช่าย่อมต้องรับผิดในความช ารุดบกพร่องอันเกิดขึ้นในระหว่างเวลาเช่า ผู้ให้เช่าต้องจัดการซ่อมแซม
ทุกอย่างบรรดาซึ่งเป็นการจ าเป็นขึ้น เว้นแต่การซ่อมแซมชนิดซึ่งมีกฎหมายหรือจารีตประเพณีว่าผู้เช่า
จะพึงต้องท าเอง 
 ความช ารุดบกพร่องตามวรรคหนึ่ง หมายความถึง ความช ารุดบกพร่องแห่งทรัพย์สินที่เช่าหรือ
พฤติการณ์หรือเหตุอื่นใดที่มิได้เกิดจากความผิดของผู้เช่าอันท าให้ทรัพย์สินที่เช่าเสื่อมความเหมาะสมแก่
ประโยชน์อันมุ่งจะใช้ตามปกติหรือเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์ที่มุ่งหมายภายใต้สัญญาเช่า” 
 บทบัญญัติวรรคสองของมาตรา 550 ที่ผู้วิจัยเสนอข้างต้นจะท าหน้าที่นิยามความหมายของค าว่า 
“ความช ารุดบกพร่อง” ตามมาตรา 550 วรรคหนึ่งซึ่งเป็นความช ารุดบกพร่องที่ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ซ่อมแซม
หากเป็นการซ่อมแซมอันจ าเป็น โดยความช ารุดบกพร่องตามมาตรา 550 วรรคสองแบ่งออกเป็นสองลักษณะ 
คือ ลักษณะแรกเป็นความช ารุดบกพร่องที่เกิดต่อทรัพย์สินที่เช่าซึ่งปรากฏให้เห็นทางกายภาพ อาทิ เพดาน
ห้องพักท่ีเช่าพังทลายลงมาบางส่วน ประตูห้องน ้าในห้องพักถูกปลวกกัดกินจนผุ ลักษณะที่สองเป็นความช ารุด
บกพร่องโดยพฤติการณ์ กล่าวคือ ความช ารุดบกพร่องอาจเกิดขึ้ นได้หากมีพฤติการณ์อื่นใดที่ผู ้เช่าไม่ต้อง
รับผิดชอบหรือมิใช่ความผิดของผู้เช่าและท าให้วัตถุประสงค์ในการใช้สอยหรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า
ถูกจ ากัดซึ่งต้องพิจารณาเป็นรายกรณีไป ยกตัวอย่าง นาย A เช่าห้องพักในชั้นที่ 10 ของอาคาร การที่ลิฟต์
โดยสารช ารุดโดยไม่ได้เกิดความผิดของนาย A ถือว่าเป็นความช ารุดบกพร่องที่ผู้ให้เช่าต้องซ่อมแซมเพ่ือให้นาย A 
ใช้ห้องพักที่เช่าได้สมวัตถุประสงค์ ในทางกลับกัน นาย B เช่าห้องพักในชั้น 1 ของอาคาร การที่ลิฟต์โดยสารช ารุด

 
43 ปรีดี เกษมทรัพย์, หลักสุจริตคือหลักความซื่อสัตย์และไว้วางใจ, ใน อนุสรณ์งานพระราชทานเพลิงศพรองศาสตราจารย์ ดร.สมศักดิ์ 

สิงหพันธุ์, (ม.ป.ท. : ม.ป.พ., 2526), น. 9. 
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ไม่ถือว่าเป็นความช ารุดบกพร่องที่ผู้ให้เช่าต้องซ่อมแซมเพราะการใช้ประโยชน์ในห้องพักของนาย B ไม่ได้ถูกจ ากัด
จากการที่ลิฟต์เสีย 
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