
หลักเกณฑ์และขอบเขตของส้ญญวเช่าช่วง

3.1 ว้ตถุประสงค์แห่งสัญญาเช่าช่วง

สัญญาเช่าช่วงเปีนสัญญาท่ีผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) มีวัตถุประสงค์ให้ผู้เช่าช่วงได้ใช้ 
หรีอได้รับประโยชน์จากทร้พย์ท่ีเช่าช่วง โดยผู้เช่าช่วงได้ให้ค่าตอบแทน ซ่ึงวัตถุประสงค์ 
ด้งกล่าวไม่ต้องห้ามดามกฎหมาย, ไม่เปีนการพ้นวิสัย หรือไม่ขัดต่อความสงบเรัยบร้อยหรือ 
ศีลธรรมอันดีของประชาชน

3 .2  หล้กฐานการเช่าช่วง

ดามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้บัญญ้ตเก่ียวกับหลักฐานการเช่าไวิใน 
มาดรา 538 ว่า “ การเช่าอสังหาริมทรัพย์น้ัน ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหน่ึง 
อย่าง'โดลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีต้องรับผิดเป็นสำคัญ ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่ 
ถ้าการเช่ามีกำหนดกว่าสามปีฃ๋ึนไป หรือกำหนดตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าไซร้ หาก 
มิได้ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ท่านว่า การเช่าน้ันจะฟ้องร้องให้ 
บังคับคดีได้แต่เฟ็ยงสามปี” 1

ด้งน้ัน เม่ือสัญญาเช่าช่วงถือเป็นสัญญาเช่าอย่างหน่ึง ฉะน้ันจึงต้องอยู่ภายใต้ 
บทบัญญ้ดีของมาตราด้งกล่าวด้วยเช่นเดียวกับสัญญาเช่า แต่บทบัญญ้ดีในมาตราน้ีเม่ือนำ 
มาใช้กับสัญญาเช่าช่วงจะสามารถใช้บังคับเฉพาะระหว่างคู่สัญญาเท่าน้ัน คีอ ผู้ให้เช่าช่วง 
(ผู้เช่า) และผู้เช่าช่วงเท่าน้ัน เน่ืองจากสัญญาเช่าช่วงเป็นสัญญาเช่าท่ีมีผู้ให้เช่าช่วงและ 
ผู้เช่าช่วงซ่ึงเป็นคู่สัญญาท่ีมีนิดีสัมพันธ์ต่อกัน ด้งได้ศึกษารายละเอียดในบฑท่ีแล้ว

1 มาดรา 4 ของร่างพระราชบัญญ้ตการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพี่อพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ  บัญญ้ดีว่า “การเช่าดามพระราชบัญญ้ดีนี้ ต้องทำเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะน้ันเป็นโมฆะ
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1) คำว่า “หลักฐานเป็นหนังสือ” ตามบทบัญญ้ติมาตรา 538 2 จะต้องมี 
ในกรณีดังต่อไปน้ิ

ก. การเช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่เกิน 3 ปี จะต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ 
มิฉะน้ันจะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ไต้

ข. การเช่าอลังหาริมทรัพย์เกินกว่า 3 ปี หรือตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่า 
จะต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี มิฉะน้ันจะฟ้องร้องให้บังคับคดี 
ไต้แต่เพียงสามปี

2) หลักฐานเป็นหนังสือ มีลักษณะแยกพิจารณาไต้ดังน้ี 3

1. หลักฐานเป็นหนังสือจะเป็นหลักฐานอะไรกิไต้ท่ีมีฃ้อความแสดงว่าไต้หรือ 
บ่งช้ีให้เห็นว่ามีการทำสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ เช่น การทำสัญญาประนีประนอมกันต่อ 
ศาลว่าโจทก์และจำเลยมีการดกลงให้เช่าโรงสืมีกำหนดไม่เกิน 3 ปี (คำพิพากษาฎึกาท่ี 
318/2481) หรือมีใบเสร็จระบุว่ารับเงินค่าเช่าท่ีลงลายมีอซ่ึอเจ้าของซ่ึงเป็นผู้ให้เช่า
(คำพิพากษาฎีกาท่ี 1297/2524)

2. หลักฐานการเช่าอาจเป็นคำฟ้อง หรือคำให้การในคดีท่ีไต้แสดงให้เห็นว่า 
มีการเช่า (คำพิพากษาฎีกาท่ี 514/2499, 251/2509)

3. หลักฐานเป็นหนังสือเกิดช้ีนเม่ือใดกิไต่ไม่จำเป็นต้องเกิดพร้อมกับสัญญา 
เช่าสัญญา แต่จะเกิดช้ีนหลังจากผู้ให้เช่าฟ้องคดีแล้วไม่ไต้ เช่น ผู้เช่ามีใบเสร็จรับเงินค่าเช่า 
แต่เป็นใบเสร็จท่ีเกิดช้ีนภายหลังโจทก์ฟ้องขับไล่ (คำพิพากษาฎีกาท่ี 949/2520) ท้ายฎีกา

2 มาดรา 7 ของร่างพระราชบัญญ้ตการเช่าอลังหาริมทรัพย์เพ่ีอพาณิชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ บัญญ้ดีว่า “ ... การให้เช่าช่วง   ต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักงานเจ้า หน้าท่ี มิฉะน้ันจะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกมิไต้”

3 สหธน รัตนไพจิตร และ ไผทชิต เอกจริยกร, ตัวอย่างสัญญาเช่า
อลังหาริมทรัพย์. (กรุงเทพมหานคร : บริษัท สำนักพิมพ์วิญฌูชน จัดกัด, 2539),
หน้า 19- 21.
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ฉบับน้ีศาสตราจารย์จิตติ ติงศภัทึย์ไต้บันทึกหมายเหตุไว้ว่า “หลักฐานไม่จำเปีนท่ีจะต้องทำ 
ไว่ในขณะทำนิติกรรม และเปีนเพยงส่ิงท่ีจะนำมาพิสูจน์ข้อเท็จจริงในคดเท่าน้ัน ข้อเท็จจริงมื 
อย่างไรย่อมปรากฎในคำพิพากษาท่ีวินิจฉัยช้ีขาดคติต่อเม่ือพิพากษาคดีแล้วจะมีการพิสูจน์ 
ข้อเท็จจริงโดยพยานหลักฐานใหม่ไม่ได้ ตราบใดท่ียังไม่มีคำพิพากษาพยานหลักฐานย่อมมี 
ช้ีน’ใต้เสมอ แม้กฎหมายจะบัญญ้ตว่าจะฟ้องร้องบังคับคติไม่ไต้ก็ไม่สำคัญท่ีฟ้องเท่าน้ัน ยังมี 
การดำเนินต่อไปจนถึงบังคับคติด้วย ซ่ึงหมายความถึงการบังคับโดยกระบวนการทางคติ 
(enforceable by action) ถ้าศาลสอบถามและพิพากษาคติเสร็จไปก่อนจะมีหลักฐานเปีน 
เอกสาร,ขน คติก็ยุติ'ไม่มีปัญหาอันใดแต่คติน้ีไม่ใช่เช่นน้ัน”

4. หลักฐานไม่จำเปีนจะต้องเปีนฉบับเดียว อาจเปีนการติดต่อกันหลายฉบับ 
และเม่ืออ่านรวมกันแล้วมีใจความเป็นหลักฐานการเช่าก็พอแล้ว และเอกสารหรือหลักฐาน 
การเช่าน้ันจะเกิดช้ีนโดยจงใจหรือโดยบังเอิญก็ได้ (คำพิพากษาฎีกาท่ี 251/2509)

ข้อลังเกตุ ของหลักฐานเป็นหนังสือ ก็คือ เอกสารใดมีได้มีข้อความว่ามีการเช่า 
ไม่ถือว่าเป็นหลักฐานแห่งการเช่า แต่หลักฐานด้งกล่าวต้องลงลายมือฝ่ายท่ีต้องรับผิด ท้ังน้ี 
เน่ืองจากความประสงค์ของกฎหมายเพิยงเพ่ือความม่ันคงแน่นอน ไม่ได้บังคับว่าต้องเขียน 
หรือทำในรูปแบบอย่างใดไม่ (คำพิพากษาฎีกาท่ี 464/2504)

กรณีเก่ียวกับหลักฐานการเช่าทรัพย์อลังหาริมทรัพย์น้ี ศาสตราจารย์จิตติ ติงศกัทิย์ 
ได้บันทึกไว้ท้ายคำพิพากษาฎีกาท่ี 49/2497 ว่า “ความสำคัญของสัญญาเช่าอลังหาริม 
ทรัพย์อยู่ท่ี “หลักฐาน” เม่ือจำเลยรับว่าเช่าจริงแล้วจึงไม่จำเป็นจะต้องแสดงหลักฐานอะไรอิก 
แต่ท้ังน้ีต้องระวังว่าจำเลยต้องรับโดยไม่มีข้อต่อสู้ในตัวสัญญาน้ัน”

เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบถึงหลักฐานการเช่าอลังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายต่าง 
ประเทศพบว่า ตามกฎหมายเยอรมัน บัญญ้ดว่าการเช่าท่ีดินเกินหน่ึงปีจะต้องทำเป็นหนังสือ 
ดามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน มาตรา 566 ส่วนกฎหมายของสหรัฐอเมริกากำหนดให้ 
การเช่าอลังหาริมทรัพย์เกินหน่ึงปีจะต้องทำเป็นหนังสือ ถ้ากำหนดระยะเวลาต่ํากว่าน้ัน 
สัญญาเช่ามีผลสมบูรณ์ไต่โดยแต่เพิยงการตกลงด้วยวาจาท่ีว่าต้องทำเป็นหนังสือตาม 
กฎหมายเยอรมัน และสหรัฐอเมริกาน้ันหมายความว่า จะต้องลงนามคู่สัญญาท้ังสองฝ่าย 
แตกต่างจากดามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 538 ท่ีใช้สำหรับสัญญาเช่า
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สำหรับหลักฐานการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์จากการศึกษาบทบัญญัติ มาดรา 
544 พบว่ากฎหมาย'ไม่’ใต้บัญญ้ตไว้'ว่า ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือหรือไม่ แต่ผู้เขียนเห็น'ว่า 
เม่ือการเช่าช่วงถือเป็นการเช่าทรัพย์อย่างหน่ึง ดังน้ัน การเช่าช่วงอลังหาริมทรัพย์จึงต้องมี 
หลักฐานเป็นหนังสือ มีฉะน้ันจะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ไต้ ภายใต้บทบัญญ้ติมาตรา 538 โดย 
อนุโลม (คำพิพากษาฎีกาท่ี 3018/251ธ เปรียบเทียบ) ซ่ึงได้มีผู้ให้ความเห็นสนับสนุน 
หลายท่าน เช่น ศาสตราจารย์มานะ พิทยาภรณ์ 4 5 รองศาสตราจารย์สำเรียง เมฆเกรียงไกร 6

3) ผลของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือซ่ือ 
ฝ่ายท่ีต้องรับผิดมีดังต่อไปน้ี คือ

(ก) ผู้ให้เช่าจะฟ้องเรียกค่าเช่าไม่ได้ เพราะมาตรา 538 บัญญัติ มีให้ 
ฟ้องร้องบังคับคดีไต้ ดังน้ัน ผู้ให้เช่าจึงไม่สามารถฟ้องบังคับเอาค่าเช่าท่ีดินท่ีค้างชำระ 
รวมท้ังค่าเสียหายท่ีเกิดข้ึนเพราะผู้เช่ามีไต้เข้าไปอยู่หรือใช้ประโยชนั!นตึกแถวของผู้ให้เช่า 
โดยละเมิดไต้ (คำพิพากษาฎีกาท่ี 280/2490, 2288/2523 และ 1792/2524)

(ข) ผู้เช่าจะบังคับผู้ไห้เช่าเพ่ีอยอมให้!ช้ทรัพย์ท่ีเช่าไม่ไต้ (คำพิพากษา 
ฎีกาท่ี 1520/2508 และ 2703/2524)

(ค) ผู้เช่าจะอ้างสิทธิตามประมวลกฎหมายแฟงและพาณิชย์ เร่ืองเช่า ตาม 
มาตรา 5 6 6 ไม่ไต้ (คำพิพากษาฎีกาท่ี 133/2507, 1 141 -1 157/2509 และ 
20/2519)

(ง) ผู้เช่าจะยกสิทธิเก่ียวกับสัญญาเช่าข้ึนต่อสู้ผู้ไห้เช่าไม่ไต้ (คำพิพากษา

อสังหา,ริมทรัพย์ไม่เกน 3 ปี อาจลงนามเฉพาะฝ่ายที่ต้องรับผิดชอบก็เพยงพอแล้ว 4

4 ธิติ คุ้มรักษ์, “ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับสิทธิการเช่า,” (วิทยานิพนธ์ 
ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 
2534), หน้า 43.

5 มานะ พิทยาภรณ์, คำบรรยายกฎหมายแฟงและพาณิชย์ ว่าด้วย เช่าทรัพย์ฯ 
พิมพ์คร้ังท่ี ธ, 2521, หน้า 72

6 สำเรียง เมฆเกรียงไกร, คำบรรยายวิชาเช่าทรัพย์, หน้า 293.



ฎีกาท่ี 265/2508, 237/2504, 1226/2508, 1393-1395/2510 และ 480/2534)

ข้อสังเกต ในกรณีผู้ให้เช่าฟ้องข้บไล่ผู้เซ่าในกรณีท่ีเช่าอสังหาริมทรัพย์มีกำหนด 
ไม่เกิน 3 ปีได้ เพราะถือว่าไม่ใช่การฟ้องร้องบังคับคดีดามสัญญาเช่า (คำพิพากษาฎีกา 
ท่ี 683/2488, 1600/2519, 1317/2526 และ 3303/2532)

3 .3  ระยะเวลาและเงื่อนไขในการเช ่าช ่วง

ก. ระยะเวลาการเช่าช่วง 7 แบ่งออกได้ด้งน้ี

1. การเช่าอสังหาริมทรัพย์!ม่เกิน 3 ปี และ

2. การเช่าอสังหาริมทรัพย์เกินกว่า 3 ปี หรือตลอดอายุฃองผู้เช่าช่วง หรือ 
ผู้ให้เช่าช่วง

ข้อสังเกตุ สัญญาเช่าช่วงเปีนสัญญาเช่าอย่างหน่ึง แต่ส่ิงท่ีแตกต่างไปจาก 
สัญญาเช่าก็คือ สัญญาเช่าช่วงจะมีระยะเวลาการเช่าไต่ไม่เกินระยะเวลาของสัญญาเช่าเดิม

ข. เง่ือนไขของระยะเวลาการเช่าอสังหาริมทรัพย์

1. ถ้าสัญญาเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์มีระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี ตามมาตรา 538 
ได้กำหนดเง่ือนไขไว้ว่าต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ มิฉะน้ันจะฟ้องร้องบังคับคดีมิได้

2. ถ้าการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์เกินกว่า 3 ปี หรือตลอดอายุของผู้เช่าช่วง หรือ
ผู้ให้เช่าช่วง มีเง่ือนไขว่าจะต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี มิฉะน้ัน 
จะฟ้องร้องให้บังคับคดีได้เพียงสามปี

3 .4  ความ รับผิดของผู้เช ่าช่วง

7 มาตรา 3 แห่งร่างพระราชบัญญ้ดิการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ีอพาณิชยกรรมแล
อุตสาหกรรม พ.ศ  บัญญ้ดิว่า “ การเช่า หมายความว่า การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ีอ
พาณิชยกรรมหรืออุตสาหกรรมท่ีกำหนดเวลาเช่าไว้เกินสามสิบปีแต่ไม่เกินห้าสิบปี
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คือ ความรับผิดอันเกิดข้ึนเน่ืองจากผลของกฎหมายท่ีบัญญ้ดิให้เกิดข้ึนเม่ือเป็น 
สัญญาเช่าช่วงโดยชอบ ซ่ึงผู้เช่าช่วงจะต้องรับผิดด่อผู้ให้เช่าช่วงในฐานะคู่สัญญาในสัญญา 
เช่าช่วง และต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเดิมตามบทบัญญ้ตของมาตรา 545 ท้ังท่ีมิไต้มีนิติสัมพันธ์ 
ใดๆต่อกันเลย ดังรายละเอียดต่อไปน้ี

ก. ความรับผิดต่อผู้ให้เช่าช่วง

เม่ือสัญญาเช่าช่วงเกิดข้ึนและมีผลสมบูรณ์เป็นสัญญาเช่าแล้ว ย่อมก่อให้เกิดหน้ี 
ซ่ึงผู้เช่าช่วงและผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) จะต้องปฎิบัติดอบแทนกันตามสัญญา โดยมีความผูกพัน 
เป็นเจ้าหน้ีและลูกหน้ีซ่ึงกันและกัน ซ่ึงผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) มีหน้าท่ีและความรับผิดต่อผู้ 
เช่าช่วง ตามมาตรา 546- 551 และผู้เช่าช่วงมีหน้าท่ีและความรับผิดต่อผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) 
ดามมาดรา 552 - 563 ซ่ึงความรับผิดระหว่างผู้เช่าช่วงกับผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) น้ีเป็นไป 
ตามหลักกฎหมายลักษณะสัญญา ท่ีคู่สัญญาจะต้องรับผิดต่อคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงเท่าน้ันโดย 
จะอ้างสิทธิตามสัญญาข้ึนมาบังคับกับบุคคลภายนอกหาไต่ไม่ ซ่ึงลักษณะดังกล่าวเป็นหลักท่ี 
กำหนดในหลักกฎหมาย ท่ีเรียกว่า Privity of Contract 8 อันเป็นหลักความสัมพันธ์เฉพาะตัว 
คู่สัญญา

ข. ความรับผิดต่อผู้ให้เช่าเดิม

ดังท่ีไต้กล่าวในบทท่ี 2 ว่าผู้เช่าช่วงและผู้ให้เช่าเดิมมีไต้มีนิดิสัมพันธ์Lด  ๆ ต่อกัน 
เลย เพราะไม่ไต้เป็นคู่สัญญาในสัญญาเช่าช่วง ดังน้ัน จึงไม่มีหน้าท่ีและความรับผิดต่อกัน 
แต่เม่ือพิจารณาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 545 ซ่ึงบัญญัติว่า “ ถ้าผู้เช่าเอา 
ทรัพย์สินซ่ึงตนเช่าไปให้ผู้อ่ึนเช่าช่วงอีกทอดหน่ึงโดยชอบ ท่านว่าผู้เช่าช่วงย่อมต้องรับผิดต่อ 
ผู้ให้เช่าเดิมโดยตรง ในกรณิเช่นว่าน้ีหากผู้เช่าช่วงจะไต่ใช้ค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าไปก่อน ท่านว่า 
ผู้เช่าช่วงหาอาจจะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้ผู้ให้เช่าไต่ไม่ ...” แสดง1ให้เห็นว่ากฎหมายไต้บัญญ้ติให้ 
ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเดิม ท้ังน้ีมี’ใต้มีนิติสัมพันธ์ต่อกัน ซ่ึงเป็นความรับผิดท่ีเกิดข้ึน 
โดยกฎหมาย ดังน้ัน จึงกล่าวไต้ว่าบทบัญญ้ดของมาตรา 545 เป็นข้อยกเว้นของหลัก 
กฎหมายลักษณะสัญญาดังกล่าว แต่ความรับผิดของผู้เช่าช่วงน้ีเกิดข้ึนต่อเม่ือเป็นการให้ 
เช่าช่วงโดยชอบ ภาย'ใต้บทบัญญ้ดมาดรา 544 โดยไต้รับความยินยอมจากผู้ให้เดิมเท่าน้ัน 
ซ่ึงมีลักษณะเช่นเดียวกับกฎหมายคอมมอนลอว้

ก. ความหมายของ คำว่า “ สัญญาเช่าช่วงโดยชอบ ” และ “ สัญญาเช่าช่วง

8 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 76.
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โดยมิชอบ ”

1. คำว่า “สัญญาเช่าช่วงโดยชอบ” คือ สัญญาเช่าช่วงท่ีได้รับความยินยอม 
จากผู้ให้เช่าในเร่ืองความยินยอมของผู้ให้เช่า โดยมีหลักอย่างเดียวกับการให้ความยินยอมให้ผู้ 
เช่าดัดแปลงต่อเติมทรัพย์สินท่ีเช่า และการให้ความยินยอมให้ผู้'เช่าโอนสิทธิการเช่า กล่าวคือ 
ไม่ว่าเปีนท่ีผู้ให้เช่าจะต้องให้ความยินยอมไว!นสัญญาเช่าเท่าน้ัน ผู้ให้เช่าอาจให้ความยินยอม 
ให้ผู้เช่านำทรัพย์สินท่ีเช่าออกเช่าช่วงภายหลัง หรือนอกสัญญาเช่าก็ได้ และถ้าหากมิข้อตกลง 
ตามสัญญาเช่าช่วง เว้นแต่จะได้รับอนุญาตเปีนลายลักษณ์อักษร แล้วต่อมามีการให้ความ 
ยินยอมถึงแม้จะด้วยวาจาก็ตามก็ถีอว่าผู้ให้เช่าสละข้อห้ามในคดีน้ันแล้ว (คำพิพากษาฎีกาท่ี 
538/2500, 335/2521, ดูคำพิพากษาฎีกาท่ี 41 1/ 2482 และ1 1 88/2497 ประกอบ) 9

ก) ผลของสัญญาเช่าช่วงโดยชอบ
เม่ือสัญญาเช่าช่วงเกิดข้ึนโดยชอบแล้ว จึงมีผลทำให้ผู้ให้เช่าช่วงและผู้เช่าช่วง 

มีนิติสัมพันธ์ต่อกันตามลักษณะของสัญญาต่างตอบแทน กล่าวคือ ต่างมีสิทธิและหน้าท่ีต่อ 
กันตามบทบัญญ้ดของสัญญาเช่าทรัพย์และเง่ือนไขในสัญญาท่ีทำไว้ต่อกัน นอกจากน้ีดาม 
มาตรา 545 ยังได้บัญญํตความรับผิดของผู้เช่าช่วงเพ่ิมเติมอีกว่า นอกจากมีหน้าท่ีและความ 
รับผิดต่อผู้ให้เช่าช่วงแล้ว ผู้เช่าช่วงยังต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเติมโดยตรงอีกด้วย ดังน้ัน 
จึงถือได้ว่าบทบัญญํตดามมาตรา 545 น้ีเปีนข้อยกเว้นของหลักกฎหมายว่าด้วยหน้าท่ีและ 
ความรับผิดของผู้เช่า ตามมาดรา 552 - มาตรา 563

นอกจากน้ียังปรากฎว่าการเช่าช่วงโดยชอบ มีผลทำให้ผู้เช่าช่วงไม่ใช่บริวารของ 
ผู้เช่าเพราะถือว่าผู้เช่าช่วงได้รับสิทธิตามสัญญาเช่าช่วงอันเน่ืองมาจากความยินยอมของผู้ 
ให้เช่าเติมในอันท่ีจะใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์ของผู้ให้เช่าเติม (คำพิพากษาฎีกาท่ี 
284/2504)

ข) คำว่า “รับผิดโดยตรง” มีความหมายว่า ผู้เช่าช่วงมีหน้าท่ีต้องรับผิด 
ต่อผู้ให้เช่าโดยตรง ได้แก่ ความเสียหายท่ีเกิดข้ึนตามท่ีระบุไว้ในสัญญา และค่าเช่า เป็นด้น 
ซ่ึงถือว่าเป็นความรับผิดท่ีเกิดข้ึนด้วยกฎหมาย แต่ในขณะเดียวกันผู้เช่าช่วงก็ต้องรับผิดต่อ 
ผู้ให้เช่าช่วงโดยตรงเช่นกันอันเป็นความรับผิดท่ีเกิดข้ึนโดยผลของสัญญาเช่าช่วง

การท่ีกฎหมายบัญญ้ติให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเติมน้ัน ผู้เขียนเห็นว่า

9 สำเรียง เมฆเกรียงไกร, “เช่าช่วง,” สารานุกรมกฎหมายแฟงและพาณิชย์ 
(2537)ะ 12
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กฎหมายมีเจตนามุ่งท่ีจะคุ้มครองผลประโยชน์ของผู้ให้เช่าเดิม ท้ังน้ีจะเห็นได้จากการท่ี 
มาตรา 545 บัญญัตให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเดิม แต่ไม่ได้บัญญัติให้ผู้ให้เช่าเดิม 
ต้องรับผิดโดยตรงต่อผู้เช่าช่วง เก่ียวกับความรับผิดของผู้เช่าช่วงน้ีมีนักกฎหมายไดให้ 
ความเห็นด้งต่อไปน้ี

“ พระมนูภาณวิมลศาสตร์” 10 ได้กล่าวในหนังสีอของท่านว่า ตามาดรา 545 
ไม่ได้กล่าวว่าผู้ให้เช่าเดิมจะต้องรับผิดต่อผู้เช่าช่วงหรือไม่ แต่พอแปลความประสงค์ของ 
ผู้เช่าตามกฎหมายบฑน้ีได้ว่า ท่ีกฎหมายให้ผู้เช่าช่วงต้องรับต่อผู้ให้เช่าเดิมโดยตรงก็เพ่ีอ 
คุ้มครองแก่ผู้ให้เช่าเดิมน้ันเอง หากไม่มีกฎหมายว่าไว้เช่นน้ี ผู้ให้เช่าเดิมก็ไม่มีสิทธิในทาง 
สัญญาท่ีจะกล่าวกับผู้เช่าช่วงได้ คงใช้สิทธิเรียกร้องในนามของผู้เช่าเดิมตามมาดรา 233 
แต่การใช้สิทธิโดยอ้อมเช่นน้ีอาจจะไม่ทันการท่ีจะได้รับผลเต็มท้ังเปิดโอกาสให้ผู้เช่ากับ 
ผู้เช่าช่วงท่าการสมยอมฉ้อฉลเอาได้ง่าย

“ ดร. เดือน บุนนาค ” I 11 ได้อธิบาย,ใน,หนังสือนิติส'าส์น'ว่า ดามมาดรา 545 
ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเดิมโดยตรงซ่ึงหมายความว่าผู้ให้เช่าอาจฟ้องผู้เช่าช่วงโดยตรง 
ในกรณีค้างค่าเช่า ถ้าผู้ให้เช่าฟ้องผู้เช่าช่วงโดยตรงไม่ได้แล้ว และผู้ให้เช่าต้องการเรียกจาก 
ผู้เช่าช่วง ตนอาจขาดบุริมสิทธิเพราะเหตุว่าการเช่าช่วงน้ันเป็นสัญญาซ่ึงผูกพันผู้เช่าช่วงต่อ 
ผู้เช่า ต้องรอให้ผู้เช่าเรียกร้องเสียก่อน แต่เม่ือผู้ให้เช่าอาจเรียกร้องไต่โดยตรงจากผู้เช่าช่วง 
แล้ว ผู้ให้เช่าอาจอ้างบุริมสิทธิในค่าเช่าได้ และแม้ผู้เช่าช่วงจะได้ชำระค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าก่อน 
แล้วก็ดื จะยกต่อสู้ผู้ให้เช่าไม่ได้ช้อน้ีเป็นผลของหลักท่ีผู้ให้เช่าฟ้องผู้เช่าช่วงโดยตรง “

“ ท่าน Marcel Planiol ” 12 อธิบายในหนังสือของท่านเก่ียวกับเร่ืองเช่าช่วงและ 
เร่ืองความรับผิดของผู้เช่าช่วงตามกฎหมายฝร่ังเศสพอสรุปใจความว่า โดยเหตุผลแล้วการ 
ใช้สิทธิโดยตรงระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าช่วงน้ัน ไม่น่าจะเป็นท่ียอมรับได้ เพราะผู้เช่าช่วงและ

I พระมนูภาณวิมลศาสตร์, “กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย เช่าทรัพย์ ■■■ฯ,” 

(ม.ป.ท.),2477, หน้า 40.

II เดือน บุนนาค, “คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 3,”

นิติสาสน์. ปีที่ 7, 2477, หน้า 161-162.

2 Marcel Planiol, “ Treatise on The Civil Law, Vol.2, p.p.69-70.
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ผู้ให้เช่าไม่มีนิดิสัมพันธ์กันแต่จะไม่ท่าให้เข้าใจได้เลยถ้าปราศจากเสียซ่ึงการศึกษาถึงประรัต 
สักเล็กน้อย เดิมทีเดียวกฎหมายให้อำนาจผู้ให้เช่าท่ีจะยึดเคร่ืองเฟอร์นิเจอร์ประดับบ้าน ซ่ึง 
นำมาโดยผู้'รับโอนสิทธิการเช่า(Assignee) เพ่ือเป็นประกันสำหรับจำนวนเงินค่าเช่าท้ังหมด 
ซ่ึงถึงกำหนดชำระแล้วต่อผู้ให้เช่า เพราะว่าเขาเป็นผู้เดียวท่ีครอบครองอาคาร(premise)
ท่ีเช่า อน่ึง ข้อตกลงระหว่างผู้โอนสิทธิการเช่า (Assignor) และผู้รับโอนสิทธิการเช่า 
(Assignee) ไม่สามารถเปล่ียนแปลงแก!ขสิทธิของผู้ให้เช่าซ่ึงมเหนือเฟอร์นิเจอร์ ซ่ึงเป็น 
เสมือนทรัพย์ท่ีจำนำได้ ผู้ให้เช่าได้รับอนุญาตให้ยึดได้!ม่มากไม่น้อยไปกว่าค่าเช่าท่ีค้างชำระ 
ต่อตนเสมอ ซ่ึงกฎเกณฑ์เช่นน้ีนำมาใช้กับสัญญาเช่าช่วง ซ่ึงทำให้เป็นท่ีเห็นได้ว่าออกจะ 
รุนแรงมากไปหน่อย เพราะผู้เช่าช่วงเป็นเพยงผู้เช่ารายย่อย ซ่ึงปกดิก็เป็นคนยากจนเช่าห้อง 
อยู่เพียงหน่ึงหรือสองห้อง หรือเช่าห้องใต้หลังคาบ้าน (Attic) อยู่ การท่ีเฟอร์นิเจอร์ของผู้เช่า 
ย่อยซ่ึงจ่ายค่าเช่าเพียงเล็กน้อย จะต้องถูกยึดสำหรับค่าเช่าท้ังหมดซ่ึงผู้เช่ารายประธานเป็น 
หน้ีอยู่เชียวหรือมันออกจะเกินไป ด้งน้ันในปี 1580 ในการยกร่างคร้ังท่ี 2 ของ The 
Customs of Paris บทบ้ญญ้ต (Articleา 62) จึงได้ถูกเพ่ิมเดิม เพ่ือยับย้ังสิทธิการยึดทรัพย์ 
ของผู้ให้เช่าท่ีมือยู่ ถ้ามืการเช่าช่วงทรัพย์จะถูกยึดเฉพาะสำหรับค่าเช่าและค่าใช้จ่ายต่าง  ๆ
(charges) แต่จะต้องคีนแก่ผู้เช่าช่วงถ้าเขาได้จ่ายค่าเช่าสำหรับท่ีท่ีเขาได้ครอบครองอยู่ 
จุดมุ่งหมายของกฎประเพณี (Customus) มิได้กะเกณฑ์ถึงการต้องจ่ายค่าเช่าท่ีจะต้อง 
กระทำโดยส่วนของผู้เช่าช่วงเลยเพียงแต่ยอมรับสิทธิพิเศษ (privilege) ของผู้ให้เช่าเหนือ 
เฟอร์นิเจอร์และสิทธิท่ีจะยึดไว้ เพ่ือค่าเช่าท่ีค้างชำระและกิเฉพาะเฟอร์นิเจอร์ท่ีนำมาประดับ 
อาคารท่ีเชำจริง  ๆ เท่าน้ัน การจ่ายคำเช่าโดยผู้เช่ารายย่อยเป็นเพียงวิถึทางท่ีจะปลดปล่อย 
เฟอร์นิเจอร์ของเขาจากการถูกยึดเท่าน้ัน (Article 1 753) ไม่มีความมุ่งหมายอ่ืน ผู้เช่าช่วง 
รับผิดเฉพาะจำนวนเงินค่าเช่าซ่ึงตนต้องชำระเท่าน้ัน

“ ท่าน De Becker ” 13 อธิบายกฎหมายญ่ีป่น มาตรา 613 อันเป็นท่ีมาของ 
มาดรา 545 ของไทย ในหนังสือของท่าน ด้งน้ี

มาตราน้ีอธิบายถึงสิทธิของผู้เช่าในกรณีให้เช่าช่วงทรัพย์สินท่ีเช่ามาเม่ือผู้เช่า 
ไดให้เช่าช่วง ด้วยความยินยอมของผู้ให้เช่าเดิมเป็นไปดามมาตรา 6 1 2 ผู้เช่าช่วงต้องรับ 
ผิดชอบโดยตรงต่อผู้ให้เช่าเดิม ถ้าผู้เช่าละเลยไม่จ่ายค่าเช่า ผู้ให้เช่าเดิมสามารถเรืยกร้อง 
ให้ผู้เช่าช่วงชำระได้โดยตรงเช่นเดียวกัน ผู้เช่าสามารถเรียกร้องโดยตรงต่อผู้ให้เช่าเดิมให้ 
ซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีเช่าแต่ผู้เช่าช่วงไม่อาจยกข้ึนต่อสู้ผู้ให้เช่าเดิมในข้อเท็จจริงท่ีว่า เขาได้

1 ประพนธ์ ศาตะมาน, คำบรรยายประมวลกฎหมายแฟงและพาณ ิชย์ ว่าด้วย
เช่าทรัพย์เช ่าซอ. (พิมพ์ครั้งที่ 2), 2 5 1 5 ,หน้า 196.
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แม้ว่าผู้เช่าช่วงและผู้ให้เช่าเดิม จะมีการเรียกร้องในหน้ีกันได้โดยตรงก็ดาม แต่ 
ผู้ให้เช่าเดิมก็อาจใช้สิทธิต่อผู้เช่าได้ กล่าวโดยสรุปก็คือ ผู้ให้เช่าเดิมอาจใช้สิทธิต่อผู้เช่าและ 
ต่อผู้เช่าช่วงได้ อย่างไรก็ดามหน้ีช่ึงผู้เช่าช่วงจำกัดเพียงแต่ท่ีเขาต้องรับผิดชอบตามสัญญา 
เช่าช่วง และเขาไม่จำต้องปฎิบ้ตการตามหน้ีซ่ึงผู้เช่าต้องรับผิดชอบต่อผู้ให้เช่าเดิม เน่ืองจาก 
สัญญาเช่า

นอกจากน้ีศาสตราจารย์ประพนธ์ ศาตะมาน14 ยังเห็นว่า ถ้าผู้เช่าต้องรับผิด 
และมีหน้าท่ี ดามสัญญาอย่างใด ผู้เช่าช่วงต้องมีหน้าท่ีความรับผิดเท่าน้ัน

จากความเห็นของนักกฎหมายดังกล่าวพอสรุปไต้ว่า ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดโดยตรง 
ต่อผู้ให้เช่าดามสัญญาเช่าช่วง แต่ความรับผิดน้ีต้องไม่เกินความรับผิดตามสัญญาเช่าเดิม 
แต่มีกรณีช้อท่ีน่าสงสัยว่าในกรณีท่ีมีการเช่าช่วงหลายทอด ความรับผิดของผู้เช่าช่วงท่ีมีต่อ 
ผู้ให้เช่าเดิมจะมีอยู่อย่างไร ดังน้ันจึงควรศึกษาถึงรายละเอียดของลักษณะของสัญญาเช่าช่วง 
หลายทอดเสียก่อน

ข) “ สัญญาเช่าช่วงหลายทอด” 15 คือ สัญญาซ่ึงมีการเช่าช่วงต่อๆไปอีก 
ต้ังแต่หน่ึงสัญญาข้ึนไป เช่น นายแดงให้นายเขียวเช่าบ้านตามสัญญาเช่านายแดงไต้ 
อนุญาตให้นายเขียวน้าบ้านท่ีเช่าไปให้เช่าช่วงไต้ นายเขียวนำบ้านท่ีเช่าไปให้นายขาว 
เช่าช่วง การท่ีนายขาวจะให้เช่าช่วงทอดต่อไปน้ันตามสัญญาท่ีทำไว้กับนายเขียวต้องไต้ 
อนุญาตให้นายขาวให้เช่าช่วงไต้ด้วยจึงจะให้เช่าช่วงทอดต่อไปไต้ท้ังน้ีก็อาศัยหลักดาม 
มาดรา 544

การเช่าช่วงหลายทอดย่อมมีไต้ท้ังน้ีเม่ือพิจารณาดามเอกสารกรมร่างกฎหมาย 
ท่ีกล่าวว่ามาตรา 545 น้ันมีท่ีมาจากมาตรา 6 า 3 แห่งประมวลกฎหมายญ่ีป่น ซ่ึงบ้ญญ้ตว่า 
“ ถ้าผู้เช่าได้ให้เช่าช่วงในทรัพย์ท่ีเช่าโดยชอบ ... ” จะเห็นไต้ว่าไม่มีการกล่าวว่า “ การ

จ่ายค่าเช่าล่วงหน้าแก่ผู้ให้เช่าช่วงไปแล้วเพราะถ้าหากผู้เช่าช่วงยกข้ออ้างเช่นนั้นต่อผู้ให้เช่า
เดิม ได้ผลประโยชน์ของผู้ให้เช่าช่วงจะได้รับความกระทบกระเทือนโดยกลฉ้อฉล ชึ่งอาจจะ
กระทำโดยการปฏิบัติการเช่นนั้น

14 ประพนธ์ ศาตะมาน, คำบรรยายประมวลกฎหมายแฟงและพาณิชย์ ว่าด้วย 
เช่าทรัพย์เช่าซอ. (พิมพ์คร้ังท่ี 2), 2515, หน้า 196.

15 ประมูล สรรกำเนิด, “เช่าช่วง”, (วิทยานิพนธ์ ปริญญามหาบัณฑิต ทาง 
กฎหมายบัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 251ธ), หน้า 24 - 28.
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เช่าช่วงอกทอดหน่ึง ” เหมือนกฎหมายไทยแต่อย่างใด คำแปลภาษาอังกฤษของประมวล 
กฎหมายแพ่งและพาณิย์ มาตรา 545 มืว่า “ If the hirer rightfully sublets the property 
hired ... “ จะเห็นได้ว่าไม่มืความหมายว่าจะให้เช่าช่วงไต่อืกทอดหน่ึงเท่าน้ัน แต่เม่ือ 
พิจารณาถึงบทบัญญัติของกฎหมายแล้วปรากฎว่าไม่มีกฎหมายห้ามมีให้เช่าช่วงหลายทอด 
บัญญัติไว้ แต่อย่างไรก็ตาม แม้จะมีการอนุญาตให้เช่าช่วงได้ตามสัญญาเช่าเติมแล้วก็ติ การท่ี 
จะเช่าช่วงเป็นทอดต่อ  ๆ ไป ตามสัญญาเช่าช่วงในช่วงน้ันต้องได้รับอนุญาตให้เช่าช่วงไว้ด้วย 
ตามหลักตามมาดรา 544

1) ผลของสัญญาเช่าช่วงหลายทอด

เม่ือมืสัญญาเช่าช่วงหลายทอด ย่อมมีสัญญาอยู่หลายสัญญาในขณะเติยวกันและ 
ทุกสัญญามีผลใช่ได้หากสัญญาเช่าช่วงแต่ละทอดเป็นสัญญาเช่าช่วงโดยชอบ สัญญาเช่าช่วง 
ช่วงต้น  ๆ ท้ังหลายก็ติไม่ระรับลงเพราะการมีสัญญาเช่าช่วงช่วงสุดท้ายแต่ประการใด ผลก็คีอ 
คู่สัญญาของแต่ละสัญญายังคงผูกพันตามสัญญาท่ีตนเป็นคู่สัญญาอยู่ต่อกันไปเป็นลูกโซ่ ซ่ึง 
สิทธิของผู้ให้เช่าในกรณีมีการเช่าช่วงหลายทอดน้ันยังคงมีอยู่ ตามบทบัญญัติมาตรา 545 
บัญญัติว่า “ ถ้าผู้เช่าเอาทรัพย์สินซ่ึงตนเช่าไปให้ผู้อ่ีนเช่าช่วงอกทอดหน่ึงโดยชอบท่านว่า 
ผู้เช่าช่วงย่อมต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเติมโดยตรง ในกรณีเช่นว่าน้ี หากผู้เช่าช่วงจะไต่ใช้คำเช่า 
ให้แก่ผู้เช่าไปก่อน ท่านว่าผู้เช่าช่วงหาอาจจะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้ผู้ให้เช่าเติมไต่ไม่ ”

จะเห็นได้ชัดว่ามาตราน้ีมีบทบัญญัติให้ความคุ้มครองผลประโยชน์ผู้ให้เช่าเดิม 
เพราะผู้ให้เช่าเดิมมิได้เป็นคู่สัญญาหรือมีนิติสัมพันธ์อย่างใดกับผู้เช่าช่วงเลย แต่กฎหมายก็ 
คุ้มครองประโยชน์ให้โดยให้ผู้เช่าเติมเรืยกร้องค่าเช่าโดยตรงได้จากผู้เช่าช่วง และเรียกร้องใน 
กรณีอ่ึนท่ีผู้เช่าช่วงต้องรับผิดชอบได้ด้วย

คำว่า “ ผู้ให้เช่าเดิม ” ในสัญญาเช่าช่วงหลายทอดน้ี หมายความถึง ผู้ให้เช่าคนด้น 
และผู้ให้เช่าช่วงของแต่ละทอด ท้ังน้ีเพราะในการเช่าช่วงแต่ละทอดผู้ให้เช่าช่วงทอดน้ัน  ๆ ก็ 
ต้องอนุญาตให้ผู้เช่าในทอดน้ัน  ๆ นำทรัพย์ใปให้เช่าช่วงได้ดามหลัก มาตรา 544 เหมือนกัน 
ฉะน้ัน ในแต่ละทอดผู้เช่าช่วงในทอดน้ันจึงต้องรับผิดโดยตรงต่อผู้ให้เช่าในทอดน้ันด้วยตาม 
หลักของมาดรา 545 เม่ือพิจารณาให้ติจะเห็นว่าผู้ให้เช่าคนด้น จึงมีสิทธิตามมาตรา 545 ต่อ 
ผู้เช่าช่วงทุกคน เพราะผู้เช่าช่วงแต่ละทอดต้องรับผิดต้องรับผิดต่อกันเป็นลูกโซ่ไปจนถึงคน 
สุดท้ายทำให้ผู้ให้เช่าคนด้นมีสิทธิจะเรียกร้องคำเช่า และความรับผิดอ่ืน ๆก็ติโดยตรงต่อ 
ผู้เช่าช่วงคนใดก็ได้ หรือท้ังหมดทุกคนก็ได้ ซ่ึงกรณีเช่าช่วงหลายทอดเช่นน้ีนับว่าเป็นผลติต่อ
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ผู้ให้เช่าคนด้นเป็นอย่างย่ิง แต่อย่างไรก็ดิผู้ให้เช่าคนน้ันก็ไม่มีสิทธิได้รับค่าเช่าหรือเรืยกร้อง 
ในกรณอ่ืน  ๆ ต่อผู้เช่าช่วงเกินกว่าสิทธิของตนจะได้รับดามสัญญาเช่าทรัพย์เดิม และผู้เช่าช่วง 
แต่ละทอดก็ไม่ต้องรับผิดเกินสัญญาเช่าช่วงทอดของตน

2. “สัญญาเช่าช่วงโดยมิชอบ ” คือ สัญญาเช่าช่วงท่ีเกิดข้ึนจากการท่ีผู้เช่า 
นำเอาทรัพย์ท่ีเช่าไปให้ผู้อ่ืนเช่าช่วงโดยผู้ให้เช่าไม่ได้ให้ความยินยอมหรืออนุญาต ซ่ึงผู้ให้เช่า 
อาจบอกเลิกสัญญาเช่าทรัพย์น้ันเสียได้ตามมาดรา 544 โดยไม่ต้องบอกกล่าวดามมาตรา 
566 และไม่จำเปีนต้องบอกกล่าวล่วงหน้าแต่ประการใด

ก) ผลของสัญญาเช่าช่วงโดยมิชอบ

1) มีผลทำให้ผู้เช่าช่วงเปีนบริวารของผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) และ 

ผู้เช่าเดิมมีอำนาจฟ้องขับไล่ผู้เช่าช่วงได้ (คำพิพากษาฎีกาที่ 392/2488)

2) มีผลเป็นสัญญาโดยสมบูรณ!ขับังค้บไต่ในระหว่างผู้ให้เช่าช่วง 
กับผู้เช่าช่วงเท่าน้ัน ไม่ทำให้สัญญาเช่าช่วงดังกล่าวเป็นโมฆะ จึงทำให้ผู้ให้เช่าฟ้องขับไล่ 
ผู้เช่าช่วงไม่ได้(คำพิพากษาฎีกาท่ี 1470/2497)

3) ผู้ให้เช่าซ่ึงได้ฟ้องขับไล่ผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) ย่อมนำเอาผลคำ 
พิพากษามาใช้บังคับแก่ผู้เช่าช่วงโดยมิชอบไต่ในฐานะบริวารของผู้เช่า(ผู้ให้เช่าช่วง) ตาม 
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 142 (คำพิพากษาฎีกาท่ี 493/2487, 196/2524)

3 .5  บุริมสิทธิของผู้ให้เช่า

“ บุริมสิทธ” หมายถึง สิทธิของเจ้าหน้ีซ่ึงโดยสภาพหรือลักษณะแห่งหน้ี 
น้ันเองมีกฎหมายบัญญ้ดให้เจ้าหน้ีน้ันมีสิทธิท่ีจะได้รับชำระหน้ีก่อนเจ้าหน้ีอ่ืนโดยส้ินเชิงจาก 
ทรัพย์สินท้ังหมดหรือบางส่ิงของลูกหน้ี

ดามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 251 บัญญ้ติว่า “ ผู้ทรงบุริมสิทธิ 
ย่อมทรงไว้ซ่ึงสิทธิเหนือทรัพย์สินของลูกหน้ีในการท่ีจะได้รับชำระหน้ีอันค้างชำระแก่ตนจาก 
ทรัพย์สินน้ันก่อนเจ้าหน้ีอ่ืน  ๆโดยนัยด้งบัญญ้ติไว้ในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน ”

จากบทบัญญ้ตมาตรา 251 พอสรุปได้ว่า บุริมสิทธิเกิดข้ึนได้ด้วยอำนาจของ
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กฎหมายเท่าน้ันและถีอเปีนสิทธิ1หนีอทรัพย์สิน เป็นทรัพยสิทธิ ทำให้เจ้าหน้ีท่ีมีบุริมสิทธิ 
ย่อมจะได้รับชำระหน้ีก่อนเจ้าหน้ีอ่ืนท่ีไม่มีบุริมสิทธิ

สำหรับบุริมสิทธิของผู้ให้เช่าช่วงนั้น ตามมาตรา 262 บัญญัติว่า

“ ถ้าการเช่าอสังหาริมทรัพย์ได้โอนไปก็ดี หรือได้ให้เช่าช่วงก็ดี บุริมสิทธิของ 
ผู้ให้เช่าเดิมย่อมครอบไปถึงส้งหาริมทรัพย์ซ่ึงผู้รับโอน หรือผู้เช่าช่วงได้นำเข้ามาไวใน 
ทรัพย์สินน้ันด้วย ความท่ีกล่าวน้ีท่านให้!ช้ได้ตลอดถึงเงินอันผู้โอนหรือผู้ให้เช่าช่วงจะพึงได้ 
รับจากผู้รับโอนหรือผู้เช่าช่วงน้ันด้วย “

ตามบทบัญญัติดังกล่าวแสดงให้เห็นว่าผู้ให้เช่าเดิมย่อมมีบุริมสิทธิเหนือ 
สังหาริมทรัพย์ของผู้เช่าช่วงในกรณีท่ีเป็นการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เท่าน้ัน ซ่ึงบุริมสิทธิตาม 
มาดรา 262 น้ี ได้แก่ บุริมสิทธิในมูลหน้ีท่ีเป็นค่าเช่า และหรืออย่างอ่ืนอันเท่ียวพันกับการเช่า

แด่หากเป็นกรณีท่ีมีการเช่าช่วงโดยมีชอบ กล่าวคือ ไม่ได้รับความยินยอมจาก 
ผู้ให้เช่าแล้วตามมาตรา 544 ซ่ึงบัญญัติให้ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าเสีย อันไม่มีผล 
ทำให้สัญญาเช่าเป็นโมฆะ (คำพิพากษาฎีกาท่ี 736/2494) ดังน้ัน จึงไม่เป็นการดัดสิทธิ 
บุริมสิทธิท่ีกฎหมายกำหนดไว้ อย่างไรก็ดิจึงเกิดเป็นข้อสงสัยว่า หากผู้ให้เช่าไม่ใช้สิทธิบอก 
เลิกสัญญาเช่าเช่นน้ีแล้วจะมีผลเป็นประการใด ซ่ึงจากการศึกษาในเร่ืองการบอกเลิกสัญญา 
ก็พบว่า หากผู้ให้เช่าไม่ใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าแด่กลับเข้าใช้สิทธิตามบุริมสิทธิท่ีดน 
มีอยู่เหนือลังหาริมทรัพย์ของผู้เช่าช่วงแล้วเช่นน้ีก็ถือได้ว่า เม่ือผู้ให้เช่ารู้ถึงการเช่าช่วงโดย 
มีชอบแล้วแด่ไม่ใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญา น่าจะเป็นการให้ความยินยอมโดยปริยาย 16 
มีผลทำให้สัญญาเช่าช่วงน้ันเป็นสัญญาเช่าช่วงโดยชอบ

3 .6  ความระง้บแห่งสัญญาเช่าช่วง

เน่ืองจากสัญญาเช่าช่วงเป็นสัญญาเช่าอย่างหน่ึง ดังน้ัน การระรับของสัญญา 
เช่าช่วงจึงอยู่ภายใต้บทบัญญัติของสัญญาเช่าว่าด้วยการระรับของสัญญาเช่า ดามมาตรา 
564 - 571 ด้วย

า 6 เรื่องเดียวกัน, หน้า 62.



54

ก. ความระงับของสัญญาเช่าช่วงแยกพิจารณาได้ด้งนี้ 

า. โดยผลของกฎหมาย มกรณีต่อไปน้ี

ก) เมื่อลิ้นระยะเวลาที่ได้ตกลงกันไว้โดยไม่ต้องบอกกล่าวก่อน

มาดรา 5ธ4 บ้ญญ้ต๊ว่า “ อันสัญญาเช่านั้น ท่านว่าย่อมระงั'บ ไปเมื่อลิ้นกำหนด 

เวลาที่ได้ตกลงกันไว้ มิพักต้องบอกกล่าวก่อน ”

ความระงับในกรณีนี้เกิดข้ึนจากการแสดงเจตนาของผู้ให้เช่าและผู้เช่า ซึ่งการ 

แสดงเจตนาน้ีถือเป็นการแสดงเจตนาท่านิติกรรมอย่างหนึ่ง ด้งนั้นจึงต้องอยู่ภายใต้บทบังคับ 

ของนิติกรรมและสัญญามาใช้บังคับ

การเลิกสัญญาเช่านั้นไม่มีกฎหมายกำหนดแบบของการเลิกสัญญาเช่าเอาไว้ไม่ว่า 

จะเปีนการเช่าสังหาริมทรัพย์ หรือการเช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่เกิน 3 ปี หรือเกิน 3 ปี หรือ 

ตลอดอายุของคู่กรณีก็ดาม ด้งน้ัน คู่กรณีจึงอาจตกลงเลิกสัญญาเช่ากันด้วยวาจาได้ และกรณี 

ไม่ใช่เป็นเรื่องการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนตามาตรา 1299 ประกอบมาตรา า301 เพราะ 

สัญญาเช่าไม่ใช่ทรัพยสิทธิ (แต่ทางปฎิบ้ติมีการจดทะเบียนเลิกการเช่า) 17

ข) การเช่าสวน เช่านา ที่ไม่ได้กำหนดเวลาการเช่า กฎหมายสันนิษฐาน 

ให้มีระยะเวลาลิ้นสุด ในระยะเวลา 1 ปี ตามมาดรา 565 ซึ่งบัญญ้ติว่า “การเช่าถือสวนนั้น 

ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเช่ากันปีหน่ึง

การเช่านาก็ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเช่ากันตลอดฤดูทำนาปีหน่ึง ”

บทบัญญ้ติในมาดรานี้เป็นข้อสันนิษฐานของกฎหมายทั้งนี้เนึ่องจากการเช่าดาม 

ตามมาดรา 565 นี้เป็นเรื่องที่ไม่ทราบระยะเวลาลิ้นสุดของการเช่า แต่บทบัญญ้ตินี้สันนิษฐาน 

ไม่เด็ดขาด กล่าวคือ คู่กรณีอาจนำสิบหักล้างกันได้เสมอแต่ถ้าเป็นการเช่าที่มีกำหนดแน่นอน 

แล้วย่อมไม่อยู่ในบังคับของมาตราน้ี แต่จะไปเช้าอยู่ในบังคับของบทบัญญ้ติของมาตรา 564

ข้อสังเกตุ บทบัญญ้ติ'ในมาตรา 565 ไม่นำไปใช้บังคับกับการเช่านาอีกต่อไปแล้ว 

ทั้งนี้เนึ่องจากมีพระราชบัญญ้ติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พุทธคักราช 2524 มาตรา 26 

บัญญ้ติ'ว่า “ การเช่านาให้มีกำหนดคราวละไม่น้อยกว่า 6 ปี การเช่านารายใดที่ทำไว้โดยไม่ 

กำหนดเวลาหรือมีแต่ตํ่ากว่า6 ปีให้ถือว่าการเช่านารายนั้นมีกำหนดเวลา 6 ป ี,,

(คำพิพากษาฎีกาที่ 2594/2521)

17 สำเรียง เมฆเกรียงไกร, คำบรรยายวิชาเช่าทรัพย์. หน้า 321.
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ค) เมื่อสิ้นกำหนดเวลาเช่าดามที่ดกลงกันไว้ และผู้เช่ายังคงอยู่ในที่ 

ที่เช่าโดยผู้ใหัเช่ารู้และไม่ทักท้วง ถือว่าเปีนการทำสัญญาใหม่ต่อไปไม่มีกำหนดเวลา ดาม 

ประมาลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 570 บัญญ้ติว่า “ ในเมื่อสิ้นกำหนดเวลาเช่าซึ่ง 

ได้ดกลงกันไว้น้ัน ถ้าผู้เช่ายังคงครอบครองทรัพย์สินอยู่ และผู้ให้เช่ารู้ความนั้นแล้วไม่ทักท้วง 

ไซร้ ท่านให้ถือว่า คู่สัญญาเปีนอันได้ทำสัญญาใหม่ต่อไปไม่มีกำหนดเวลา ” (คำพิพากษา 

ฎีกาที่ 850/2509, 2655/2536)

บทบัญญัติดังกล่าวนำมาใช้บังคับโดยอนุโลมกับสัญญาเช่าช่วง ในกรณิการเช่า 
ช่วงท่ียังมีสิทธิเหลืออยู่ท่ีจะให้เช่าช่วงได้ตามสัญญาเช่าเดิม เช่น สัญญาเช่าเดิมมีกำหนด 
า0 ปี ผู้เช่านำมาให้เช่าช่วงในระยะเวลา 5 ปี เม่ือครบกำหนดตามสัญญาเช่าช่วงแล้วปรากฏ 
ว่า ผู้เช่าช่วงยังอยู่ต่อไปโดยผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) มิได้ทักท้วง เช่นน้ีย่อมอยู่ภายใต้บทบัญญ้ติ 
ของมาตราน้ีด้วย แต่จะอยู่เกินกว่าระยะเวลาของสัญญาเช่าเดิมไม่ได้

ง) กรณีตามสัญญาเช่านาที่ได้เลิกหรือระรับลงเมื่อผู้เช่าได้เพาะปลูก 

ข้าวลงแล้ว สัญญาย่อมระรับลงเมื่อเสร็จการเที่ยวเกิบข้าวเสียก่อน ดามมาตรา 57า ซ่ึง 

บัญญ้ดิว่า “ ถ้าสัญญาเช่าท่ีนาได้เลิกหรือระรับลง เมื่อผู้เช่าได้เพาะปลูกข้าวลงแล้วไซร้ 

ท่านว่าผู้เช่าย่อมมีสิทธิที่จะครอบครองนานั้นต่อไปจนกว่าจะเสร็จการเที่ยวเกิบ แต่ต้องเสีย 

ค่าเช่า ” บทบัญญ้ดิมาตรา 571 ไม่นำมาใช้บังคับกับสัญญาเช่านาดังกล่าวแล้ว เพราะมี 

พระราชบัญญัติการเช่าท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พุทธคักราช 2524 ได้บัญญัติข้อความทำนอง 

เดียวกันไว้แล้ว

2. สัญญาเช่าช่วงระรับโดยบทบัญญัติของกฎหมาย มีคังต่อไปนี้

ก) กรณีที่ทรัพย์ซึ่งให้เช่าช่วงสูญหายไปทั้งหมด ตามมาตรา 567 

ซึ่งบัญญ้ดิว่า “ถ้าทรัพย์สินซึ่งให้เช่าสูญหายไปทั้งหมดไซร้ ท่านว่า สัญญาเช่ากิย่อมระรับไป 

ด้วย”

า) คำว ่า“ สูญหาย” หมายความว่า สูญหายไปเลย18 ส่วนการ 

สูญหาย (Lost) ของทรัพย์ที่เช่านั้นนำจะหมายความรวมถึงทรัพย์ที่เช่าถูกทำลาย และถูก 

พรากไปจากความครอบครองของผู้เช่าด้วยคัวอย่างเช่น ถูกลักขโมย ถูกกฎหมายเวนคืน 

ที่ดินกลับมาเปีนของรัฐ ถูกเกณฑใปใช่ในราชการสงคราม ถูกเพลิงไหม้หมด ฯลฯ เป็นคัน

ประพนธ ศาตะมาน, คำอธิบายnฎหมายแพ่งและพ'ไณีชย์ ว่าด้วย เช่าทรัพย์,
หน้า 1 85.
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แด่การที่ทรัพย์สินที่เช่าถูกพรากไปจากความครอบครองของผู้เช่าเพยงชั่วคราว (ไม่เป็นการ 
ถาวร) น่าจะไม่ถีอว่าเป็นการสูญหาย 19 เมื่อสัญญาเช่าช่วงเป็นสัญญาชึ่งม่วัตถุแห่งสัญญา 
เป็นทรัพย์ ดังน้ัน หากทรัพย์ที่เช่าช่วงต้องสูญหายไปทั้งหมดย่อมถีอได้ว่าวัตถุแห่งสัญญานั้น 
ได้สูญส้ินไป จึงไม่ทำให้สัญญาเช่าช่วงนั้นมีสภาพเป็นสัญญาอยู่ได้อีกต่อไปจึงเป็นอันระรับ 
(คำพิพากษาฎืกาที่ 1 3 4 6 /2 5 1 7 , 3 6 0 /2 5 2 1 )

การสูญหายของทรัพย์สินที่เช่าช่วงนั้นต้องเป็นการสูญหายจริง  ๆ ถ้าสูญหาย 
ไม่จริง เช่น การเช่านาต่อมานาถูกนั้าท่วมถึงกับทำนาไม่ไต้ เช่นนี๋ไม่ถือว่าเป็นการสูญหาย 
(คำพิพากษาฎีกาที่ 4 2 5 /2 4 7 2 , ดู คำพิพากษาฎีกาที่ 5 4 2 /2 4 7 2  ประกอบ)

(ก) การสูญหายทั้งหมดของทรัพย์สินที่เช่าช่วงทำให้สัญญาเช่าช่วง 
ระรับตามมาตรา 567 โดยไม่ต้องคำนึงถึงว่า ความสูญหายทั้งหมดของทรัพย์สินที่เช่าเถึดขึ้น 
เพราะเหตุใด ใครเป็นผู้ก่อให้เกิดขึ้น ส่วนในเรื่องใครจะต้องรับผิดนั้นเป็นอีกเรื่องหนึ่ง แต่มี 
ข้อที่น่าคิดว่าหากทรัพย์สินที่เช่าช่วงที่ไต้สูญหายไปทั้งหมดนั้น ได้มีการสร้างขึ้นมาใหม่เช่นนี้ 
จะทำให้สัญญาเช่าช่วงที่ระรับไปแล้วกลับคืนกลายเป็นสัญญาเช่าช่วงขึ้นมาใหม่(โดยไม่คำนึง 
ว่าใครสร้างขึ้นมาใหม่) กรณีนี้ผู้เขียนเห็นว่าไม่น่าจะทำให้สัญญาเช่าช่วงที่ระรับไปแล้วเกิด 
ขึ้นมาใหม่ได้ ทั้งนี้เพราะอย่างไรเสียทรัพย์ที่เคยเป็นวัตถุแห่งสัญญาเช่าช่วงก็ไต้สูญหายไป 
เสียแต่แรกแล้ว แม้จะมีการสร้างขึ้นมาใหม่ในลักษณะเดียวกันในที่แห่งเดียวกันก็มิอาจใช้ 
ทดแทนทรัพย์ที่สูญหายไปแล้วไต้ และถือไต้ว่าเป็นทรัพย์ต่างสิ่งกัน แต่หากเป็นทรัพย์คนละ 
สิ่งกันเช่นนี้สัญญาเช่าช่วงไม่ระงับ เช่น เช่าช่วงที่ดีนปลูกบ้านต่อมาถูกไฟไหม้บ้านทั้งหมด 
สัญญาเช่าช่วงไม่ระรับแม้ภายหลังจะไต้มีการสร้างบ้านขึ้นใหม่เพราะบ้านไม่ใช่วัตถุแห่งการ 
เช่าช่วง จึงไม่ทำให้สัญญาเช่าช่วงระรับ (คำพิพากษาฎีกาที่ 2 8 1 -2 8 6 /2 5 0 2 , 1 3 6 6 / 
2505 , 1 3 4 6 /2 5 1 7 , 3 6 0 /2 5 2 1 ,1 9 5 5 /2 5 2 3 )

(ข) ทรัพย์สินที่เช่าช่วงสูญหายบางส่วน ตามบทบ้ญญ้ตมาตรา 
568 ซึ่งบ้ญญํตว่า “ ถ้าทรัพย์สินซึ่งให้เช่าสูญหายไปแต่เพิยงบางส่วนและมิไต้เป็นเพราะ 
ความผิดของผู้เช่า ท่านว่าผู้เช่าจะเริยกให้ลดค่าเช่าลงตามส่วนที่สูญหายก็ได้

ในกรณีเช่นนี้ ถ้าผู้เช่าไม่สามารถ1ใช้สอยทรัพย์สินส่วนที่ยังคงเหลืออยู่นั้นสำเริจ 
ประโยชน์ได้ดั่งที่ได้มุ่งหมายเช้าทำสัญญาเช่าไซร้ ท่านว่าผู้เช่าจะบอกเสิกสัญญาเสียก็ได้ ”

ในกรณีที่ทรัพย์ที่เช่าช่วงสูญหายไปเพิยงบางส่วนนั้นไม่มีกฎหมายบ้ญญ้ดว่า

สำเรียง เมฆเกรียงไกร, คำบรรยายริชาเช่าทรัพย์, หน้า 353.
19
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สัญญาเช่าช่วงระงับเหมือนดังกรณีทรัพย์สินที่เช่าช่วงสูญหายไปทั้งหมด ตามมาตรา 567 
ดังน้ัน ต้องถือว่าสัญญาเช่าช่วงไม่ระงับ ถ้าหากทรัพย์สินที่เช่าสูญหายไปเพียงบางส่วน 
แด่ถ ้า หากคู่กรณีตกลงกันว่า ถ้าทรัพย์สินที่เช่าช่วงสูญหาย แม้เพียงบางส่วนก็ถือว่าสัญญา 
เช่าช่วงระงับ เช่นนี้ย่อมเป็นไปตามที่ตกลง

3. สัญญาเช่าช่วงระงับโดยการบอกเลิกสัญญา ด้วยเหตุต่อไปนี้

สัญญาเช่าช่วงซึ่งไม่มืกำหนดระยะเวลาบอกเลิกคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่าย 
หนึ่งจะบอกเลิกได้เมื่อใม่มืการผดหน้าที่ดามสัญญาหรือกฎหมาย ตามมาตรา 566  ซึ่งบัญญ้ต 
ว่า “ ถ้ากำหนดเวลาเช่าไม่ปรากฎในความที่ตกลงกันหรือ ไม่พึงสันนิษฐานได้ใชรัท่านว่าคู่ 
สัญญาสัญญาฝ่ายใดจะบอกเลิกสัญญาเช่าในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเป็นกำหนดชำระค่าเช่า 
ก็ได้,ทุกระยะ แด่ต้องบอกกล่าวแก่อีกฝ่ายหนึ่งให้รัด้วก่อนชั่วกำหนดเวลาชำระค่าเช่าระยะ 
หนึ่งเป็นอย่างน้อยแด่ไม่จำต้องบอกกล่าวล่วงหน้ากว่าสองเดือน ”

บทบัญญ้ติมาตรา 566 มืข้อสังเกตุ 7 ประการ คือ 20

า. มาดรา 566 บัญญ้ติไว้กลางๆ ซึ่งใช้ได้กับการเช่าอสังหาริมทรัพย์และ 
สังหาริมทรัพย์ และใช้ได้ทั้งผู้ให้เช่าและผู้'เช่า ด้งน้ัน ฝ่ายใดจะบอกเลิกสัญญาตามมาดรา 
566 ก็ได้ แด่โดยปกติส่วนมากจะเป็นผู้ให้เช่าเป็นฝ่ายบอกเลิกสัญญา

2. การเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่มีหสักฐานเป็นหน้งสีอจะใช้มาตรา 566  ไม่ได้

3. การบอกกล่าวดามมาตรา 566 น้ัน ถ้าในสัญญาเช่าระบุว่าการบอกเลิก 
สัญญาเช่าเป็นอย่างอื่น เช่น ให้บอกกล่าวล่วงหน้า า 5 รัน ก็ต้องเป็นไปตามสัญญาเช่าเสมอ

4. การเช่าที่ไม่มืกำหนดเวลานั้น ถ้าหากผู้เช่าผิดนัดไม่ชำระค่าเช่าเป็นรายเดือน 
ตามมาดรา 560 วรรคสอง ผู้ให้เช่ามีสิทธิเลิกสัญญาได้ 2 กรณี 1 2

(1) บอกกล่าวให้ผู้เช่าชำระค่าเช่าอย่างน้อย 1 5 วัน ถ้าผู้เช ่ายังเพ ิกเฉย 
ผู้ให้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่าได้

(2) บอกกล่าวเลิกสัญญาตามมาตรา 566

5. กรณีที่ผู้เช่ายังคงอยู่ในช่วงระยะเวลาบอกกล่าวจนถึงสัญญาระงับลงเป็นการ 
อยู่ตามสัญญาเช่าไม่ใช่อยู่โดยละเมิด ฉะน้ัน ผู้เช่าจึงต้องใช้ค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่า (ไม่ใช่ค่า

20 เร ื่อ ง เด ีย ว ก ัน , ห น ้า 3 4 8  - 3 5 2 .
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เสียหาย) เพราะผู้เช่ายังคงมีสิทธิอยู่ในที่เช่าในช่วงนั้นตามสัญญาเช่า แต่ถ้าผู้เช่ายังคงอยู่ 
หลังจากครบระยะเวลาบอกกล่าวแล้วอาจถีอเปีนการอยู่โดยละเมิด

ธ. ถ้าผู้ให้เช่าฟ้องขับไล่และศาลยกฟ้องเนื่องจากไม่บอกกล่าวเลิกสัญญาตาม 
มาตรา 566 ก่อน ต่อมาผู้ให้เช่าฟ้องขับไล่และศาลยกฟ้องเนื่องจากไม่บอกกล่าวเลิกสัญญา 
ตามมาตรา 566 โดยถูกต้องแล้ว และฟ้องขับไล่ใหม่ เช่นนี้ไม่เป็นฟ้องซา ตามประมวลวิธิ 
พิจารณาความแพ่ง มาตรา 148 เพราะเป็นเรื่องอ้างเหตุขึ้นใหม่

7. การเช่านาดามพระราชบัญญ้ติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พุทธศักราช 

2524 มาดรา 26 วรรค 2 บัญญ้ติว่า “ ... เมื่อสิ้นระยะเวลาการเช่านาตามวรรคหนึ่ง ถ้า 

ผู้ให้เช่านา มิไต้บอกเลิกการเช่านาตามมาตรา 37 และผู้เช ่านายังทำนาในที่น ั้นอยู่ต ่อไป 
ให้ถือว่าไต้มีการเช่านานั้นต่อไปอีกคราวละหกปี ” แสดงว่าไม่นำมาดรา 570 มาใช้กับการ 

เช่านาเลย และเมื่อไม่มีทางเป็นการเช่านาทีไ่ม่มีกำหนดเวลาไต้เลยแล้ว กัใม่นำมาตรา 566 
มาใช้กับกรณีนี้อีกเช่นกัน

การบอกเลิกในกรณีนี้เป็นการแสดงเจตนาทำนิติกรรมอย่างหนึ่งด่างกับการบอก 
เลิกสัญญาเมื่อมีการผิดหน้าที่ตามสัญญาหรือกฎหมาย

นอกจากการเช่าที่มีกำหนดระยะเวลาแล้ว จากการศึกษายังพบว่ายังมีการเช่าที่ 
ไม่มีกำหนดเวลาด้วย 2 กรณี ดังต่อไปนี้ คีอ 21

1. การเช่าที่ไม่มีกำหนดเวลามาตั้งแต่แรก เช่น เช่าบ้านกัน า หลัง ค่าเช่าเดือน 
ละ 500 บาท แต่ไม่ไต้ตกลงว่าเช่ากันนานเท่าใด

2. การเช่าที่มีกำหนดเวลามาก่อน แล้วต่อมากลายเป็นสัญญาเช่าใหม่ที่ไม่มี 
กำหนดกำหนดเวลาตามมาตรา 570 ซึ่งบ้ญญัติ'ว่า “ ในเมื่อสิ้นกำหนดเวลาเช่าซึ่งไต้ตกลง 
กันไว้น้ัน ถ้าผู้เช่ายังคงครองทรัพย์สินอยู่ และผู้ให้เช่ารู้ความนั้นแล้วไม่ทักท้วงไซร้ ท่านให้ 
ถือว่าคู่สัญญาเป็นอ้นไต้ทำสัญญาใหม่ต่อไปโดยไม่มีกำหนดเวลา “ ซึ่งแบ่งไต้เป็น 2 กรณี 
คือ

ก) การเช่าสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ซ่ึงมีกำหนดเวลาแน่นอน และ 
สัญญาเช่านั้นสิ้นอายุแล้ว แต่ผู้เช่ายังคงครอบครองทรัพย์สินนั้นอยู่ และผู้ให้เช่ารู้อยู่แล้ว 
ไม่ทักท้วง ถือว่าไต้ทำสัญญากันใหม่โดยไม่มีกำหนดเวลา (คำพิพากษาฎีกาที่ 4 7 4 /2 4 9 0 )

21 เร ื่อ ง เด ีย ว ก ัน , ห น ้า 3 3 8 - 3 3 9 .
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ข) การเข่าอสังหาริมทรัพย์เกินกว่า 3 ปี หรือตลอดอายุของผู้เข ่าหรือของผู้ 

ให้เข่า มิได้ทำเปีนหนังสีอและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ (แต่ม ีหลักฐานการเข่าเป็น 

หนังสือ) ใช้บังคับได้ 3 ปี ดามมาดรา 538 ตอนท้าย การที่ผ ู้เข ่าอยู่ต ่อมาภายหลังครบ 3 ปี 

และผู้ให้เข่ามิได้ทักท้วงถือเปีนการทำสัญญาเข่ากันใหม่โดยไม่มีกำหนดเวลาตามมาดรา 570 

เข ่นก ัน(คำพ ิพากษาฎีกาท ี่ 1299/2517)

4. ผ ู้เข ่าช ่ว ง ต าย

ตามบทบัญญัติของกฎหมายเข่าทรัพย์!ม่ปรากฎว่ามีมาตราใดบัญญัติไว้ว่า 
เม่ึอผู้เข่าหรือผู้เข่าช่วงดายมีผลทำให้สัญญาเข่าเดิมหรือสัญญาเข่าช่วงระรับลงคงมีแต่ 
คำพิพากษาฎีกาท่ีได้วินิจฉัยไว้ว่าสิทธิการเข่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เข่า ตังน้ัน เม่ือ 
ผู้เข่าดาย สัญญาเข่าย่อมระรับ22 (คำพิพากษาฎีกาท่ี 1471/2494, 100/2531)

เนื่องจากหลักสำคัญของการเข่าช่วง คือ การถือคุณสมบัติของผู้เข่าเป็นสำคัญ 
ซึ่งเป็นสิทธิเฉพาะตัว ตังน้ัน เมื่อผู้เข่าช่วงตายสัญญาเข่าช่วงย่อมระรับไปด้วย ไม่สามารถ 
ดกทอดไปยังทายาท(ดูมาตรา 1 5 9 8 /2 54 1  ประกอบ) จะโอนแบ่งตามกฎหมายครอบครัว 
มรดกก็ดี ตามนิติกรรมกิติ ถ้ามิได้มีช้อตกลงกันไว้!นสัญญาหรือมิได้รับความยินยอมจาก 
ผู้ให้เข่าแล้วก็เป็นอันว่าจะโอนแบ่งไปยังบุคคลภายนอกแม้จะเป็นสามี หรือภริยา หรือทายาท 
ของผู้ให้เข่าก็ไม่ได้(คำพิพากษาฎีกาที่ 9 5 3 /2 5 0 8 , 1 7 7 8 /2 5 0 9 , 7 6 7 /2 5 1 8 , 1 8 2 9 / 
2 5 2 2 ) แต่มีช้อลังเกตุว่า ในกรณีที่มีผู้เข่าช่วงมากกว่า 1 คน ผู้เข่าคนหนึ่งตาย สัญญา 
เข่าช่วงจะระรับหรือไม่ ไปตามความตายของผู้เข่าช่วงคนนั้น เพราะความตายของผู้เข่าช่วง 
คนหนึ่งย่อมเป็นเหตุให้สิทธิการเข่าช่วงระรับไปเฉพาะตัวของผู้ตายหาทำให้สัญญาเข่าช่วง 
ระหว่างผู้เข่าช่วงที่มีชีวิตอยู่กับผู้ให้เข่าช่วง(ผู้เข่า) ระรับไปด้วยไม่ (คำพิพากษาฎีกาที่ 
5 8 5 9 /2 5 3 0 )

ซ่ึงในส่วนของกรณีการตายของผู้เข่าท่ีมีผลต่อสัญญาเข่าน้ีได้มีนักนิติศาสตร์ 
แสดงความเห็นไว้ตังน้ี 23

22 มาดรา 6 ของร่างพระราชบัญญัติการเข่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ีอพาณีชยกรรมและ
อุตสาหกรรม พ.ศ  บัญญัติว่า“ สิทธิและหน้าท่ีตามการเข่าได้ตกทอดแก่ทายาทได้...
เว้นแต่จะกำหนดไว้เป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเข่า

23 สำเรียง เมฆเกรียงไกร, คำบรรยายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ว่าด้วย เข่าทรัพย์, หน้า 365.
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ความเห็นแรก เห็นว่า สัญญาเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่าเท่านั้น เม่ือ 
ผู้เช่าตายสัญญาเช่าย่อมระงับไม่ว่ากรณีใดๆ ท้ังส้ิน หากผู้ให้เช่าต้องการให้ทายาทผู้เช่า 
อยู่ต่อไปก็ต้องทำสัญญาเช่ากันใหม่ ถ้าผู้เช่าไม่ต้องการให้ทายาทของผู้เช่าอยู่ต่อไปทายาท 
ผู้เช่าก็ต้องออกไปจากที่เช่า

ความเห็นที่สอง เห็นว่า ถึงแม้ว่าการเช่าจะเปีนสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า แต่คู่กรณี 
ลามารถตกลงยกเว้นได้ และไม่ขัดต่อกฎหมายเที่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดี 
ของประชาชน จึงไม่ควรไปขัดขวางเจตนารมณ์ของคู่กรณี ดังนั้นทายาทผู้เช่ามีสิทธิเช่าต่อไป 
แต่ถ้าผู้ให้เช่าโอนทรัพย์สินที่เช่าไปยังบุคคลภายนอกก่อนผู้เช่าตาย ข้อตกลงนี้ก็ไม่ผูกพ้น 
รับโอน

สำหรับผู้เขียนแล้วเห็นว่าสัญญาเช่าช่วงเปีนสัญญาเช่าอย่างหนึ่งที่เปีนสิทธิเฉพาะ 
ตัวของผู้เช่าช่วง ตังน้ัน เมื่อผู้เช่าช่วงตายสัญญาเช่าช่วงย่อมระงับ

จากการศึกษาหลักที่ว ่า “ ผู้เช่าดาย สัญญาเช่าระงับ” ท ่าให้ม ีข ัอสงสัยว่าหลัก 

ตังกล่าวจะนำมาใช้กับการเช่าช่วงได้ตลอดไปหรือไม่ เน ื่องจากเมื่อศึกษาลักษณะของสัญญา 

เช่าในทางพาณิชย์ ซึ่งเป็นสัญญาที่ในปัจจุบันมีผู้ให้ความสนใจที่ต้องการทำสัญญาในรูปแบบ 

เช่นนี้เป็นอันมากรวมทั้งสัญญาเช่าช่วงด้วย พบว่าหลัก “ ผู้เช่าตาย ส ัญญาเช ่าระงับ” น้ีไม่ 

สามารถนำมาใช้กับสัญญาเช่าช่วงได้ตลอดไป เนื่องจากมีช้อตกลงกันไว่ในสัญญาเช่าว่า 

“ ถ้าผู้เช ่าตายก็ให ้การเช่าตกทอดไปยังทายาทของผู้เช ่าจนกว่าจะครบกำหนดตามสัญญาเช่า” 

โดยข้อตกลงตังกล่าวผู้ให้เช่าเดิมได้ให้ความยินยอมแล้วย่อมใช้บังคับได้ และไม่ถือว่าข้อตกลง 

ตังกล่าวขัดต่อกฎหมายเที่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนเพราะ 

เป็นข้อตกลงที่มุ่งให้เกิดประโยชน์ในทางการค้าและธุรกิจเสียมากกว่า อ ีกทั้งย ังเป ็นการให้ 

ความยินยอมโดยผู้ให้เช่าเองอีกด้วย จึงอาจกล่าวได้ว ่าสัญญาเช่าช่วงที่เป ็นสัญญาเช่าในทาง 

พาณ ิชย ์น ี้เป ็นส ัญญาท ี่ทำข ึ้นเพ ื่อประโยชน ์ของทายาทของผ ู้เช ่าช ่วงซ ึ่งเป ็นบ ุคคลภายนอก 

สัญญา ตามมาดรา 374 ที่บัญญ้ดิว่า “ ถ้าคู่ส ัญญาฝ่ายหนึ่งทำสัญญาตกลงว่าจะชำระหนี้แก่ 

บุคคลภายนอก'ใชร้ ท่านว่าบุคคลภายนอกมีสิทธิจะเรียกชำระหนี้จากลูกหนี้โดยตรงได้”

ตังน้ัน เมื่อผู้เช่าช่วงตายและทายาทของผู้เช่าช่วงได้แสดงเจตนาเช้ารับผลของสัญญาเช่าช่วง 
ต่อไปแล้ว จึงทำให้ทายาทของผู้เช่าช่วงนำจะมีสิทธิอยู่ในที่เช่าต่อไปได้ ซึ่งสัญญาเช่าช่วง 
ในลักษณะนี้ย่อมมีค่าตอบแทนในอัตราที่สูงเช่นกัน

จากการศึกษาถึงความระงับแห่งสัญญาเช่าช่วงตังกล่าวช้างด้นแล้ว ทำให้เกิด 
ปัญหาขึ้นมาว่า ในกรณีที่สัญญาเช่าเดิมระงับจะมีผลทำให้สัญญาเช่าช่วงระงับลงด้วยหรือไม่
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จากการศึกษาลักษณะของสัญญาเช่าช่วงในบทที่ 2 ที่กล่าวว่าสัญญาเช่าช่วงถือเป็นสัญญา 
เช่าอย่างหนึ่งที่มีลักษณะเป็นสัญญาเศึยงคู่ที่เป็นสัญญาเช่าคนละสัญญาก้น และมความ 
สมบูรณ์เปีนสัญญาเช่าโดยชอบในตัวเองเมื่อได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า ตังนั้น เม่ือ 
สัญญาเช่าระหว่างผู้ให้เช่าเดิมก้บผู้ให้เช่าช่วงระรับลงเช่นนี้ ผู้'เขียนเห็นว่า สัญญาเช่าช่วง 
ไม่ระรับเพราะเปีนคนละสัญญาก้น เว้นเสียแต่ว่าสัญญาเช่าช่วงนั้นจะครบกำหนดเวลาที่ 
ผู้ให้เช่าเดิมอนุญาตไว้ หรือผู้'เช่าช่วงตาย เท่านั้น

แต่สำหรับกรณิที่ผู้'เช่าช่วงเป็นนิติบุคคล เมื่อนิติบุคคลนี้นสภาพแล้วผู้'เขียน 
เห็นว่า สัญญาเช่าช่วงย่อมระรับไป เพราะนิติบุคคลเป็นบุคคลที่เกิดฃึ๋นตามกฎหมายเมื่อสิ้น 
สภาพนิติบุคคลแล้วกฎหมายไม่ได้บัญญัติให้ม่มรดกตกทอดไปยังทายาทอย่างบุคคลธรรมดา 
ตังน้ัน เมื่อนิติบุคคลสิ้นสภาพของนิติบุคคลแล้วสัญญาเช่าช่วงย่อมระรับเช่นเดียวกับสัญญา 
เช่าเดิม (คำพิพากษาฎีกาที่ 9 0 1 /2 5 0 8 )

ข้อสังเกตุ กรณีที่ผู้'เช่าช่วงสาบสูญ กิถีอว่าเป็นการตายอย่างหนึ่งโดยผลของ 
กฎหมาย ตังน้ัน เมื่อผู้'เช่าช่วงสาบสูญและศาลได้มีคำสั่งแสดงว่าเป็นคนสาปสูญตามมาดรา 
64 แล้วกิถือว่าผู้'เช่าช่วงถึงแก่ความตายตามมาตรา 65 สัญญาเช่าช่วงน่าจะระรับเช่นก้น 24

อย่างไรกิดี จากการศึกษาเรื่องสัญญาเช่าในทางพาณิชย์ และสัญญาเช่าช่วง 
ต่างตอบแทนพิเศษทำให้เห็นว่า หลัก “ ผู้'เช่าดาย สัญญาเช่าระรับ ” ไม่สามารถน่ามาใช้ 
กับสัญญาเช่าในทางพาณิชย์ได้ เนื่องจากมีข้อตกลงก้นในสัญญาซึ่งคู่สัญญาต้องปฎิปตตาม 
อันเป็นไปตามหลักเสรีภาพในการทำสัญญา หรือหลักความศักดิ''สิฑธิ้แห่งการแสดงเจตนา

สำเรียง เมฆเกรียงไกร 1 คำบรรยายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

ว่าด้วย เช่าทรัพย์, หน้า 360.
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