
วิเคราะห์ปัญหา

จากการศึกษาความหมาย ท่ีมา ลักษณะ หลักเกณฑ์ และขอบเขตของสัญญา 
เช่าช่วง ในบทท่ี 1 - บทท่ี 4 มาแล้ว ในบทน้ีเป็นการนำเอาปัญหากฎหมายซ่ึงเห็นว่าสำคัญ 
และเกิดข้ึนในปัจจุบัน หรืออาจเกิดปัญหาไดในอนาคตมาวิเคราะห์ ท้ังน้ีปัญหาท่ีนำมา 
วิเคราะห์วิเคราะห์น้ี เป็นเร่ืองท่ียังหาบรรทัดฐานท่ีถูกต้องชัดเจนยังไม่ได้ ด้วยเหตุน้ีผู้เขียน'จึง 
เห็นว่าควรนำเอาปัญหาเหล่าน้ีมาวิเคราะห์ปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวกับการเช่าช่วง โดยมุ่งเน้น 
ในการวิเคราะห์ปัญหาเฉพาะอลังหารืมทรัพย์ท่ีเกิดข้ึนแล้ว หรืออาจเกิดข้ึนต่อไปได้มา 
วิเคราะห์ ดังน้ี

5.1 ป ัญหาขอบเขตความยินยอมของผู้ให ้เช ่าในการให ้เช ่าช ่วง

ก. ความยินยอมของผู้ให ้เช่าที่ไม่ได้ปฏิบ ัต ิตามข้อตกลงในสัญญาจะมีผล 
ผูกพ้นผู้เช่าช่วงหรือไม่ อย่างไร

ค ว า ม ย ิน ย อ ม ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เช ่า  เ ป ็น ก า ร แ ส ด ง เ จ ต น า ฝ ่า ย เ ด ีย ว ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ท ี่ไ ด ้แ ส ด ง  

ไ ว ้เป ็น ข ้อ ต ก ล ง ใ น ส ัญ ญ า เ ช ่า  เพ ี่อ แ ส ด ง ค ว า ม ย ิน ย อ ม ใ ห ้ผ ู้เ ช ่า น ำ ท ร ัพ ย ์ท ี่เ ช ่า อ อ ก ใ ห ้เ ช ่า ช ่ว ง ไ ด ้ 

ต า ม บ ท บ ัญ ญ ัต ิม า ต ร า  544 อ ัน ม ีผ ล ท ำ ใ ห ้เ ก ิด เป ็น ส ัญ ญ า เช ่า ช ่ว ง โ ด ย ช อ บ  โ ด ย ท ี่ก ฎ ห ม า ย  

ไ ม ่ไ ด ้บ ัญ ญ ัต ิแ บ บ ข อ ง ก า ร ใ ห ้ค ว า ม ย ิน ย อ ม ไ ว ้ ท ำ ใ ห ้เ ก ิด ป ัญ ห า ว ่า ค ว า ม ย ิน ย อ ม ต า ม ม า ต ร า  

544 น ี้ จ ะ ก ร ะ ท ำ ด ้ว ย ว า จ า ห ร ือ ล า ย ล ัก ษ ณ ์อ ัก ษ ร  จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ใ น เ ร ื่อ ง ห ล ัก ค ว า ม ย ิน ย อ ม  

ใ น บ ท ท ี่ 2  แ ล ้ว พ บ ว ่า  ค ว า ม ย ิน ย อ ม ส า ม า ร ถ แ ส ด ง ไ ด ้! ด ย ว า จ า  แ ล ะ ล า ย ล ัก ษ ณ ์อ ัก ษ ร  ซ ึ่ง  

ใ น เร ื่อ ง น ี้ม ีน ้ก น ิต ิค า ส ต ร ๎ไ ด ใ ห ้ค ว า ม เห ็น แ ด ก ต ่า ง ก ัน ด ้ง น ี้

ค ว า ม เห ็น แ ร ก  1 เห ็น ว ่า  ก า ร ย ิน ย อ ม จ ะ ท ำ โ ด ย เป ็น ห น ัง ส ือ  โ ด ย ว า จ า  ห ร ือ โ ด ย

1 มานะ พ ิท ย า ภ ร ณ ์, ค ำ บ ร ร ย า ย ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ง แ ล ะ พ า ณ ิช ย ์ ว ่า ด ้ว ย
เช ่าท ร ัพ ย ์ฯ , 2 5 2 2 ,  ห น ้า 6 2 .
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พฤติการณ์อย่างใดอย่างหน่ึงท่ีแสดงให้เห็นว่าเป็นการอนุญาตยินยอมก็ได้โดยให้เหตุผลว่า 
สัญญาเช่าทร้พย์สินน้ันย่อมสมบูรณ์เพียงการแสดงเจตนาตกลงเช่ากัน ไม่ว่าจะเป็นการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์ด้วยหรือไม่ และจะนำหลักของมาตรา 538 มาใช้บังคับน่าจะไม่ได้เพราะ 
บทบัญญ้ติด้งกล่าวเป็นเร่ืองจะว่ากล่าวเรืยกร้องกันต่อศาลเก่ียวกับข้ออ้างว่ามีการเช่าต่อกันไม่ 
ได้เท่าน้ัน หาใช่แบบอ้นจะท่าให้สัญญาเช่าดกเป็นโมฆะไม่ และอีกประการหน่ึงมาดรา 544 
เป็นบทบัญญ้ติโดยเฉพาะเก่ียวกับการโอนสิทธิการเช่าและการให้เช่าช่วงเท่าน้ัน ไม่ได้บัญญ้ติ 
เก่ียวกับการฟ้องร้องบังคับคติแต่อย่างใด จึงนำหลักของมาตรา 538 อ้นเก่ียวกับเร่ืองการเช่า 
อสังหาริมทรัพย์มาใช้กับการให้ความยินยอมอนุญาตของผู้ให้เช่าดามมาตรา 544 น๋ีไม่ได้ 
เพราะเป็นคนละเร่ืองกันและหลักวินิจฉัยก็แตกต่างกันด้วย

ความเห็นท่ีสอง 2 เห็นว่า การยินยอมอนุญาตต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือไปแสดง 
ต่อศาลเช่นเดียวกับมาดรา 538 มิเช่นน้ันจะนำสิบไม่ได้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความแพ่ง มาตรา 94

จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ห ล ัก ค ว า ม ย ิน ย อ ม แ ล ะ ค ว า ม เห ็น ข อ ง น ัก น ิต ิศ า ส ต ร ์ช ้า ง ด ้น  ท ำ ใ ห ้ 

ม ีข ้อ ส ัน น ิษ ฐ า น ว ่า  ค ว า ม ย ิน ย อ ม ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เช ่า ใ น ม า ต ร า  544 ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้ท ั้ง ว า จ า แ ล ะ  

ล า ย ล ัก ษ ณ ์อ ัก ษ ร  ด ้ง น ั้น ห า ก ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ไ ด ้เส ือ ก ท ี่จ ะ ใ ห ้ค ว า ม ย ิน ย อ ม โ ด ย ว ิธ ีก า ร ใ ด แ ล ้ว ค ว า ม  

ย ิน ย อ ม น ั้น ม ีผ ล ผ ูก พ ัน ผ ู้' เ ช ่า ช ่ว ง อ ย ่า ง ไ ร  จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง ส ัญ ญ า เ ช ่า ช ่ว ง พ บ ว ่า  

ค ว า ม ย ิน ย อ ม ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ท ี่ไ ด ้ก ร ะ ท ำ ต า ม ข ้อ ต ก ล ง ท ี่ไ ด ใ ห ้! ว ่ใ น ส ัญ ญ า เ ช ่า ท ำ ใ ห ้เ ก ิด เ ป ็น ก า ร  

เช ่า ช ่ว ง โ ด ย ช อ บ  อ ้น ม ีผ ล ผ ูก พ ัน ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง ใ น ฐ า น ะ เ ป ็น ผ ู้' เ ช ่า ค น ห น ึ่ง ( ค ำ พ ิพ า ก ษ า ฎ ีก า ท ี่ 

1 9 8 4 /2 4 9 4 ) โ ด ย ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ย ่อ ม ผ ูก พ ัน ใ น ค ว า ม ย ิน ย อ ม ท ี่ต น ไ ด ้! ห ้ไ ว ้( ค ำ พ ิพ า ก ษ า ฎ ีก า ท ี่ 

1 671 / 2 49 5 ) อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต ิจ ึง ท ำ ใ ห ้เ ก ิด ป ัญ ห า ข ึ้น ม า ว ่า ห า ก ผ ู้ใ ห ้เช ่า ไ ต ่ใ ห ้ค ว า ม ย ิน ย อ ม โ ด ย  

ไ ม ่ไ ด ้ป ฎ ิป ้ต ด า ม ข ้อ ต ก ล ง ท ี่ไ ต ่ใ ห ้! ว ! น ส ัญ ญ า เ ช ่า เ ช ่น น ี้ค ว า ม ย ิน ย อ ม น ั้น จ ะ ผ ูก พ ัน ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง  

ห ร ือ ไ ม ่ ซ ึ่ง ต า ม บ ท บ ัญ ญ ้ต ิม า ต ร า  544 ไ ม ่ไ ด ้บ ัญ ญ ิต ไ ว ้ว ่า  ห า ก ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ม ิไ ด ป้ฏิบัตติ า ม  

ข ้อ ต ก ล ง ท ี่ไ ด ้ก ำ ห น ด ไ ว ! น ส ัญ ญ า เ ช ่า แ ล ้ว จ ะ ม ีผ ล เป ็น อ ย ่า ง ไ ร  ใ น เ ร ื่อ ง น ี้ผ ู้เ ข ีย น เ ห ็น ว ่า  

ค ว า ม ย ิน ย อ ม ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เช ่า เป ็น ก า ร แ ส ด ง เจ ต น า โ ด ย ค ว า ม ส ม ัค ร ใ จ  ด ้ง น ั้น  เ พ ีย ง แ ต ่ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า  

ไ ต ่ใ ห ้ค ว า ม ย ิน ย อ ม ก ็เ ป ็น ก า ร เพ ีย ง พ อ แ ล ้ว แ ม ้จ ะ เป ็น ก า ร ใ ห ้ค ว า ม ย ิน ย อ ม ใ น แ บ บ ท ี่ไ ม ่ต ร ง ก ับ  

ข ้อ ต ก ล ง ท ี่ใ ห ้! ว ้ก ็ต า ม  ย ่อ ม ถ ือ ไ ด ้ว ่า เป ็น ค ว า ม ย ิน ย อ ม โ ด ย ช อ บ แ ล ้ว  แ ล ะ ย ่อ ม ม ีผ ล ผ ูก พ ัน ผ ู้เ ช ่า  

ช ่ว ง ใ น ฐ า น ะ เป ็น ผ ู้เ ช ่า ค น ห น ึ่ง ด ้ว ย  แ ม ้ว ่า ผ ู้ใ ห ้เช ่า จ ะ ไ ม ่ป ฏ ิป ัต ต า ม ข ้อ ต ก ล ง ท ี่ใ ห ้ก ็ต า ม  เช ่น  

ต ก ล ง อ น ุญ า ต ใ ห ้เ ช ่า ช ่ว ง ไ ด ้ต ่อ เ ม ื่อ ไ ด ้ร ับ ค ว า ม ย ิน ย อ ม เ ป ็น ล า ย ล ัก ษ ณ ์อ ัก ษ ร แ ต ่ต ่อ ม า ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า  

ก ล ับ ใ ห ้ค ว า ม ย ิน ย อ ม ด ้ว ย ว า จ า  ก ็ย ่อ ม ถ ือ ไ ด ้ว ่า ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ไ ด ้ม ีเ จ ต น า ส ล ะ เ ง ื่อ น ไ ข ท ี่ใ ห ้ค ว า ม ย ิน ย อ ม

2 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 63.
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ของตน(คำพิพากษาฎีกาท่ี 335/2521)

อย่างไรก็ดี ผู้เขียนเห็นว่ากฎหมายควรบ้ญญ้ตบทเพ่ิมเดิมว่า เม่ือผู้ให้เช่าได้กำหนด 
แบบของความยินยอมไว่ในข้อตกลงเป็นอย่างใดแล้วก็ต้องปฏิบ้ตตามน้ัน มิฉะน้ัน จะถือว่า 
มิได้มีการให้ความยินยอมไว้เลย ท้ังน้ี เพ่ือให้ความคุ้มครองแก่ผู้เช่าช่วงมากข้ึน แม้ว่า 
ผู้เช่าช่วงสามารถนำพยานบุคคลเข้าสิบในกรณีดังกล่าวได้ตามประมวลกฎหมายวขี•พิจารณา 
ความแพ่ง มาตรา 94 ก็ตาม

ข  . ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า จ ะ ใ ห ้ค ว า ม ย ิน ย อ ม แ ก ่ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง ม า ก ก ว ่า ผ ู้เ ช ่า เ ด ิม ไ ด ้ห ร ือ ไ ม ่

เม่ือผู้ให้เช่าแสดงเจตนาแก่ผู้เช่าโดยยินยอมให้นำทรัพย์ท่ีเช่าให้เช่าช่วงได้ 
ผู้ให้เช่าต้องผูกพันรับผิดต่อผู้เช่า ตามหลักของความยินยอม เม่ือผู้เช่านำทรัพย์ท่ีเช่าออกให้ 
เช่าช่วง ย่อมทำให้ผู้เช่าช่วงต้องผูกพันโดยตรงต่อผู้ให้เช่าเท่ากับความรับผิดท่ีผู้เซ่ามีต่อ 
ผู้ให้เช่า เน่ืองจากความยินยอมของผู้ให้เช่าก่อให้เกิดการเช่าช่วงโดยชอบมีผลให้ผู้เช่าช่วง 
มีฐานะเป็นผู้เช่าคนหน่ึง (คำพิพากษาฎีกาท่ี 1 9 8 4 / 2 4 9 4 )  ดังน้ันผู้ให้เช่าต้องรับผิดใน 
ความยินยอมของตนต่อผู้เช่าช่วงในขอบเขตเพิยงไรน้ัน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ 
พาณีซย์ไม้ได้บัญญ้ตไว้ แต่ผู้เขียนเห็นว่าความรับผิดในความยินยอมของผู้ให้เช่ามีต่อผู้เช่า 
อย่างไรก็ต้องรับผิดต่อผู้เช่าช่วงเท่ากันในฐานะท่ีเป็นผู้เช่าคนหน่ึง ด้วยเหตุน้ีผู้ให้เช่าจะให้ 
ความยินยอมในการให้เช่าช่วงมากกว่าผู้เช่าเดิมย่อมไม่ได้ เพราะจะเป็นความรับผิดท่ีเกิน 
ขอบเขตความยินยอม เช่น ก. ให้ข. เช่าบ้านภายในกำหนดระยะเวลา 5 ปี และ ข. ได้นำ 
ไปให้ ค. เช่าช่วงต่อโดย ก. ได้ให้กำหนดระยะเวลาเช่า 7 ปี เป็นด้น ผู้เขียนเห็นว่า ผู้ให้เช่า 
ย่อมผูกพันรับผิดในความยินยอมของตนต่อผู้เช่าและผู้เช่าช่วงเป็นเวลา 5 ปีดามสัญญาเช่า 
เดิมเท่าน้ัน ดังน้ัน เม่ือสัญญาเช่าเดิมครบกำหนดระยะเวลาเช่าแล้วสัญญาเช่าย่อมระรับ 
แต่หากผู้เช่าช่วงยังคงครอบครองทรัพย์ท่ีเช่าโดยผู้ให้เช่ารู้แต่ไม่ทักท้วง จึงถือว่าผู้ให้เช่าได้ 
ให้ความยินยอมโดยปริยายโดยถือว่าเป็นอันได้ท่าสัญญาเช่าใหม่ระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าช่วง 
โดยไม่มีกำหนดเวลา ดามมาตรา 570 ด้วยเหตุน้ีจึงกล่าวได้ว่าผู้ให้เช่าจะให้ความยินยอมแก่ 
ผู้เช่าช่วงมากกว่าผู้เช่าเดิมไม่ได้

ค .  ก ร ณ ีท ี่ม ีก า ร เ ช ่า ช ่ว ง ห ล า ย ท อ ด จ ำ เ ป ็น ห ร ือ ไ ม ่ ท ี่ต ้อ ง บ อ ก ก ล ่า ว แ ก ่ 

ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ซ ึ่ง เ ป ็น เ จ ้า ข อ ง ฑ ร ้พ ย ์ใ ห ้ท ร า บ ท ุก ค ร ั้ง

ตามบทบ้ญญัติมาตรา 545 ซ่ึงบ้ญญ้ตว่า “ ถ้าผู้เช่าเอาทรัพย์สินซ่ึงตนเช่า



7 3

ไปให้ผู้อ่็นเช่าช่วงอีกทอดหน่ึงโดยชอบ ... ” แสดงให้เห็นว่าบทบัญญัติด้งกล่าวไม่ได้ห้าม 
มิให้เช่าช่วงหลายทอดได้อย่างชัดเจน ด้งน้ัน การเช่าช่วงหลายทอดย่อมมีข้ึนไต้โดยเกิด 
เป็นสัญญาเช่าช่วงโดยชอบหลายสัญญา ซ่ึงแต่ละสัญญาเกิดจากความยินยอมของผู้ให้เช่า 
ท้ังส้ิน เม่ือสัญญาเช่ามีเง่ือนไขแห่งข้อดกลงให้ความยินยอมอย่างใด ผู้'เช่าซ่ึงเป็นคู่สัญญา 
กิต้องปฎิบ้ติดาม มิฉะน้ันจะถือว่าเป็นการผิดสัญญาอันมีผลให้ผู้ให้เช่าสามารถบอกเลิกสัญญา 
ได้ ดามมาตรา 545 วรรคสอง ด้งน้ัน การเช่าช่วงหลายทอดจึงมีความจำเป็นต้องบอกกล่าว 
แก่ผู้ให้เช่าทราบทุกคร้ังหากมีข้อตกลงกันในสัญญาเช่า เพราะจะทำให้เกิดเป็นสัญญาเช่าช่วง 
โดยชอบ อันมีผลให้ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกร้องให้ผู้เช่าช่วงแต่ละทอดรับผิดโดยตรงต่อตนเองได้ 
ในอันท่ีจะเรียกร้องให้ผู้เช่าช่วงแต่ละทอดรับผิดต่อตนในฐานะผู้เช่าได้ดามมาตรา 545  ด้งน้ัน 
ผู้ให้เช่ากิควรจะรู้ว่ามีใครบ้างท่ีได้มาเช่าช่วงทรัพย์ของตน ท่ีกล่าวเช่นน้ักิเพ่ือต้องการให้สอด 
คล้องกับจุดประสงค์ของกฎหมายมาดรา 545 ท่ีมุ่งคุ้มครองผู้ให้เช่า การท่ีต้องบอกล่าวการ 
เช่าช่วงทุกคร้ังกิเพ่ือความสะดวกและเป็นประโยชน์แก่ผู้ให้เช่า ในการใช้สิทธิของตนตาม 
มาดรา 545 แต่เพ่ือให้เป็นประโยชน์ต่อผู้ให้เช่ามากย่ิงข้ึน ผู้เขียนเห็นว่า สัญญาเช่าช่วงในแต่ 
ละทอดน้ันควรกำหนดข้อตกลงในการอนุญาตให้เช่าช่วงไว้ด้วย ท้ังน้ี เพ่ือจะได้ปิองกันไม่ทำ 
ให้การเช่าช่วงในทอดต่อไปเป็นการเช่าช่วงโดยมิชอบได้ อันจะเป็นผลเสียต่อการใช้สิทธิของ 
ผู้ให้เช่า อย่างไรกิดีผู้เขียนเห็นว่าควรบัญญัติไว้เป็นกฎหมายว่า “ในกรณีมีการเช่าช่วงหลาย 
ทอด ให้ผู้ให้เช่าช่วงในแต่ละทอดกำหนดข้อตกลงห้ามมิให้เช่าช่วง เว้นแต่จะได้รับอนุญาตไว้ 
ในสัญญาเช่าช่วงด้วย ข้อสังเกตในกรณีท่ีมีการให้เช่าช่วงหลายคร้ัง กรณีเช่นน้ีกิด้องปฎิบ้ด 
เช่นเดียวกันภายใต้บทบัญญัติมาดรา 545

ง .  ก ร ณ ีท ี่ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ไ ด ใ ห ้ค ว า ม ย ิน ย อ ม ใ ห ้เ ช ่า ช ่ว ง ไ ด ้ใ น ภ า ย ห ล ัง  จ ะ ม ีผ ล ท ำ ใ ห ้ 

ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง ท ี่ม ีอ ย ู่ก ่อ น ก า ร ใ ห ้ค ว า ม ย ิน ย อ ม เ ป ็น ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง โ ด ย ช อ บ ห ร ือ ไ ม ่

ตามหลักของความยินยอม ถือว่า ความยินยอมเป็นการแสดงเจตนาโดยความ 
สมัครใจ ท่ีต้องมีอยู่ก่อนหรือขณะทำสัญญา และความยินยอมสามารถแสดงได้โดยดรง 
หรือโดยปริยาย ซ่ึงดามมาตรา 544 ไม่ได้บ้ญญ้ติไว้ชัดเจนว่าความยินยอมให้เช่าช่วงน้ัน 
จะเกิดข้ึนได้เม่ือไร เพียงแต่บัญญัติว่า “เว้นแด่จะได้ตกลงไว้เป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเช่า”
ซ่ึงแสดงให้เห็นว่าการให้ความยินยอมน้ันสามารถมีได้โดยกำหนดเป็นข้อตกลงได้โดยระบุ 
ไว่ในสัญญาเช่า เก่ียวกับเร่ืองน้ีได้มีนักนิติศาสตร์ได้ให้ความเห็นไว้หลายท่าน 3 ด้งต่อไปน้ี

ม า น ะ  พ ิท ย า ภ ร ณ ี1 ค ำ บ ร ร ย า ย ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ง แ ล ะ พ า ณ ิช ย ์ว ่ า ด ้ว ย

เ ช ่า ท ร ัพ ย ์ ,  ห น ้า  7 3 - 7 5 .
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ความเห็นแรก เห็นว่าจะต้องตกลงอนุญาตก้นมาแด่เม่ือทำสัญญาเช่าเพราะ 
กฎหมายบัฌญ้ติอย่างซัดแจ้งว่า “ เว้นแด่จะไต้ตกลงกันไว้เปีนอย่างอ่ืนในสัญญาเช่า ”

ความเห็นท่ีสอง เห็นว่าการดีความดามความเห็นแรกน้ันเปีนการติความท่ี 
เข้มงวดเกินไป เพราะแม้แด่คู่สัญญาจะตกลงยกเลิกสัญญาเช่าเติม แล้วทำสัญญาข้ึนใหม่กิยัง 
ทำไต้ดังน้ัน จึงต้องดีความว่าหากคู่สัญญาไม่ประสงค์ท่ีจะทำสัญญาข้ึนใหม่ แด่ตกลงกันแก้ไข 
สัญญาเช่าเติมกิน่าจะทำไต้ โดยเหตุผลด้งกล่าวจึงเห็นว่าการตกลงกันให้เช่าช่วงไต้น้ันจะทำ 
ข้ึนในภายหลังกิย่อมจะบังคับกันไต้

ความเห็นท่ีสาม เห็นว่า การยินยอมอนุญาตของผู้ให้เช่าท่ีให้โอนสิทธิการเช่า 
หรือให้เช่าช่วงน้ี ตามมาตรา 544 บัญญ้ติไว้แด่เพียงอย่างว่า ให้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอ่ืนใน 
สัญญาเช่า ถ้าไม่ไต้ตกลงกันไว้ในสัญญาเช่าผลจะเป็นอย่างไรไม่ไต้กล่าวไว้ ท้ังน้ีเห็นว่า 
แม้จะไม่เขียนไว้ในสัญญาเช่า แด่ผู้ให้เช่ายินยอมอนุญาตในภายหลังให้[อนสิทธิการเช่า 
หรือให้เช่าช่วงไต้กิน่าจะใช่ใต้เพราะสาระสำคัญอยู่ท่ีการยินยอมอนุญาตของผู้ให้เช่าเท่าน้ัน 
ไม่ว่าจะให้ความยินยอมอนุญาตเม่ือใดกิมีผลใช่ไต้ หาจำเป็นจะต้องตกลงกันไว้ในสัญญาเช่า 
ฉบับแรกไม่ เพราะสาระสำคัญอยู่ท่ีการยินยอมอนุญาตของผู้ให้เช่าอย่างเดียว ยินยอม 
อนุญาตเม่ือใดกิมีผลบังคับตามมาดรา 544 ทันที 4

จากการศึกษาความเห็นของนักนิติศาสตร์ดังกล่าวข้างต้น ทำให้เห็นว่า ความ 
ยินยอมท่ีให็ในภายหลังย่อมมีข้ึนไต้ และมีผลใช้บังคับทันที ซ่ึงศาลยังมีคำวินิจฉัยไว้ 
ทำนองเดียวกันด้วยว่า การอนุญาตยินยอมให้เอาทรัพย์ท่ีเช่าไปเช่าช่วงไต้จะอนุญาตหรือ 
ยินยอมทีหลังกิไต้(คำพิพากษาฎีกาท่ี 4 1 4 / 2 4 93 ,  9 2 7 / 2 4 9 7 ,  5 5 8 / 2 5 0 0 ,
2 99 / 25 01  ) ดังน้ัน จึงเกิดปัญหาว่าหากมีการเช่าช่วงโดยมิชอบเกิดข้ึนอยู่ก่อนแล้ว ต่อมา 
มีการให้ความยินยอมเช่นน้ี ความยินยอมดังกล่าวจะมีผลย้อนไปทำให้สัญญาเช่าช่วงโดย 
มิชอบเกิดเป็นสัญญาเช่าช่วงโดยชอบหรือไม่ ซ่ึงเม่ือพิจารณาในหลักเกณฑ์ของความยินยอม 
ท่ีว่า ความยินยอมเกิดข้ึนเม่ือใดย่อมมีผลใช้บังคับไต้ทันที ซ่ึงน่าจะหมายความถึงสัญญา 
เช่าช่วงโดยชอบมีข้ึนไต้นับแด่ท่ีไต้รับความยินยอมเท่าน้ัน ไม่มีผลย้อนไปถึงการเช่าช่วง 
โดยไม่ซอบท่ีมีก่อนไต้รับความยินยอม ซ่ึงประเด็นน้ีทำให้เกิดปัญหาว่า การให้ความยินยอม 
ภายหลังจะถือเป็นการให้สัตยาบันแก่การเช่าช่วงท่ีไม่ชอบด้วยหรือไม่ จากการศึกษาในเร่ือง 
นิติกรรม สัญญา แล้วพบว่าการให้สัตยาบันหมายถึงการรับรองให้นิติกรรมท่ีเป็นโมฆียะมีผล

4 ส ุป ัน  พ ูล พ ัฒ น ์,  ค ำ อ ธ ิบ า ย ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ ฟ ง แ ล ะ พ า ณ ิช ย ์  ว ่า ด ้ว ย  เ ช ่า ท ร ัพ ย ์ .

ห น ้า  ธ า  - 6 2 .
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สมบูรณ์ใช้ได้ตลอดไปและไม่อาจบอกล้างได้อีก ตามมาดรา 1 7 9 ซึ่งบัญญัติว่า“ การให้ 
สัตยาบันแก่โมฆียะกรรมน้ัน จะลมบูรณ์ต่อเม่ือได้กระทำภายหลังเวลาท่ีท่ีมูลเหตุให้เป็น 
โมฆียะกรรมน้ันหมดส้ินไปแล้ว” แต่ “การให้ความยินยอม” ไม่ใช่การรับรองให้นิติกรรมท่ีเป็น 
โมฆียะน้ันเป็นนิติกรรมท่ีสมบูรณ์!นภายหลัง เพราะการยินยอมเป็นการแสดงเจตนาให้มีการ 
ทำสัญญาได้เท่าน้ัน อีกท้ังสัญญาเช่าช่วงโดยมิชอบยังคงมีสภาพเป็นสัญญาเช่าท่ีสมบูรณ์ตาม 
บทบัญญัติว่าด้วยการเช่าทรัพย์ ไม่เป็นโมฆียะแต่เป็นการฝ่า?เนฃ้อตกลงในสัญญาเช่าเท่าน้ัน 
ด้งน้ันผู้ให้เช่าจึงไม่สามารถบอกล้างหรือให้สัตยาบันต่อการเช่าช่วงโดยมิชอบน้ันได้ แต่ 
ผู้ให้เช่ามีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญาเช่าระหว่างผู้ให้เช่าก้บผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) ได้เพราะถีอว่า 
เป็นการผิดสัญญาเช่าโดยนำทรัพย์ท่ีเช่าไปให้เช่าช่วงโดยไม่ได้รับความยินยอม (คำพิพากษา 
ฎีกาท่ี 2 9 9 / 2 5 0 1 )  ตามมาดรา 544 วรรคสอง ด้งน้ันการให้ความยินยอมให้เช่าช่วงใน 
ภายหลังของผู้ให้เช่าย่อมมีข้ึนได้ แต่ไม่มีผลทำให้การเช่าช่วงท่ีมีอยู่ก่อนการให้ความยินยอม 
เป็นการเช่าช่วงโดยชอบได้ในกรณ์น้ีจึงต่างกับการให้ความยินยอมโดยปริยาย เพราะผู้ให้เช่า 
ยังไม่เคยให้ความยินยอมเลย การท่ีจะเป็นการยินยอมโดยปริยายได้น้ันต้องมีความยินยอม 
ของผู้ให้เช่าอยู่ก่อนแล้ว

จากปัญหาด้งกล่าวผู้เขียนเหันว่าเป็นเพราะบทบัญญัติของกฎหมายไม่ได้บัญญัติ 
ไว้ชัดเจนว่าความยินยอมจะกระทำได้เม่ือไรน้ันเอง ด้งน้ัน เพ่ือให้ความคุ้มครองแก่ผู้เช่าช่วง 
มากย่ิงข้ึน เห็นควรบัญญัติกฎหมายเพ่ิมเติมว่า “การให้ความยินยอมมีได้ท้ังก่อนและหลังการ 
ทำสัญญา” ท้ังน้ี เพ่ือให้ผู้เช่าช่วงได้ทราบว่าการเช่าช่วงของตนน้ันเป็นการเช่าช่วงโดยชอบ 
หรือไม่

จ .  ใ น ก ร ณ ีท ี่ย ้ง ไ ม ่ม ีก า ร ใ ห ้เ ช ่า ช ่ว ง  ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า จ ะ ถ อ น ค ว า ม ย ิน ย อ ม ไ ด ้ห ร ือ ไ ม ่

ความยินยอม คือ การแสดงเจตนาฝ่ายเดียวท่ีด้องมีผู้รับการแสดงเจตนาน้ัน และ 
มีผลสมบูรณ์ผูกพันเม่ือมีผู้รับการแสดงเจตนาน้ันดามมาตรา 1 68 และมีผลให้เกิดเป็นการ 
เช่าช่วงโดยชอบตามมาตรา 544 จึงมีปัญหาว่าผู้ให้เช่าจะถอนความยินยอมท่ีได้!ห็ไว้ได้ 
หรือไม่ ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์!ม่ได้บัญญัติไว้ ด้งน้ันจึงต้องพิจารณาจาก 
หลักความยินยอมซ่ึงเป็นหลักกฎหมายท้ัวไป พบว่า เม่ือบุคคลฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดได้แสดงความ 
ยินยอมอย่างใดย่อมต้องรับผิดตามความยินยอมน้ันย่อมถอนไม่ได้ซ่ึงอาจารย์พจน์ ปุษปาคม 5

พจน์ปุษปาคม, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยละเมิด, 
(กรุงเทพมหานคร: คณะนิติศาสตร์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์), 2 5 1 5 ,หน้า 56-57 และ
60-61.
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ได้อธิบายความยินยอมในทางแพ่งไว้ว่าความยินยอมถ้าไม่ผูกพ้นด้0งให้ความยินยอมอยู่ 
ตลอดไป แต่ถ้าความยินยอมน้ันมีล้กษณะท่ีจะถอนไม่ได้ เพราะมีสัญญาผูกพ้น ในกรณีด้ง 
กล่าวโจทก์จะถอนความยินยอมหาไต่ไม่ (คำพิพากษาฎีกาท่ี 7 1 3 / 2 5 1 2 ,  7 1 4 / 2 5 1 2 )  
ด้วยเหตุน้ีผู้เขียนจึงเห็นว่า เม่ึอผู้ให้เช่าได้แสดงความยินยอมให้เช่าช่วงไว้ในสัญญาเช่าแล้ว 
ย่อมถอนไม่ได้เช่นเดียวกัน ซ่ึงรวมถึงความยินยอมท่ีไต่ให้ใว้ก่อนทำสัญญาเช่าช่วงด้วย 
แม้ว่าจะยังไม่มีการให้เช่าช่วงผู้ให้เช่าก็ไม่สามารถถอนความยินยอมได้เช่นเดียวกัน ท้ังน้ีโดย 
อาศัยหลักเกณฑ์ของหลักความยินยอมน้ันเอง

5 . 2  ป ัญ ห า ค ว า ม ย ิน ย อ ม ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ม ีข ึ้น เ พ ื่อ ค ุ้ม ค ร อ ง ป ร ะ โ ย ช น ์ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า เ ท ่า น ั้น  

จ ะ ร ว ม ถ ึง ค ว า ม ร ับ ผ ิด ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ด ้ว ย ห ร ือ ไ ม ่

เม่ือผู้ให้เช่าได้แสดงเจตนาให้ความยินยอมในการเช่าช่วงตามหลักของความ 
ยินยอมแล้ว ผู้ให้ความยินยอมย่อมต้องรับผิดต่อความยินยอมของตน กล่าวคือ ผู้ให้เช่าย่อม 
ต้องรับผิดต่อผู้'เช่าในความยินยอมของตนท่ีได้ยินยอมให้เช่าช่วง นอกเหนือจากหน้าท่ีและ 
ความรับผิดของผู้ให้เช่าดามมาดรา 546- มาดรา 551 แต่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ไม่ได้บัญญ้ตขอบเขตของความรับผิดท่ีเกิดจากความยินยอมระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าช่วงไว้

ความรับผิดของผู้ให้เช่าท่ีมีต่อผู้เช่าช่วงน้ี ท่านศาสตราจารย์ประพนธ์ ศาตะมาน 
ไต่ให้ความเห็นเก่ียวกับเร่ืองน๋ีไว้ว่า มาดรา 545 กล่าวไว้เพียงให้ผู้เช่าช่วงโดยชอบต้องรับผิด 
ต่อผู้ให้เช่าโดยตรงและยังกล่าวด้วยว่า ถ้าผู้เช่าช่วงชำระค่าเช่าให้ผู้เช่าไปแล้วก็ยังจะต่อสู้ 
ผู้ให้เช่าเดิมไม่ได้ซ่ึงเท่ากับว่าผู้เช่าช่วงยังต้องชำระค่าเช่าให้ผู้ให้เช่าเดิมอีกแม้จะเป็นการ 
ชำระค่าเช่าสองช้ําก็ตาม แต่ควรลังเกตุให้ดีว่ามาดรา 545  ไม่ได้บัญญ้ดิให้ผู้ให้เช่าเดิม ต้อง 
รับผิดต่อผู้เช่าช่วงโดยชอบโดยตรงเลย การท่ีผู้ร่างไม่เขียนไว้จะว่าหลงลืมไปคงไม่ได้น่าจะ 
เป็นโดยต้ังใจจะไม่เขียนมากกว่า อย่าลืมว่าผู้ให้เช่าเดิมก็มีหน้าท่ีและความรับผิดต่อผู้เช่า 
เหมือนกัน ด้งกล่าวมาแล้ว และผู้เช่าก็มีหน้าท่ีต่อผู้เช่าช่วงเหมือนผู้ให้เช่าน้ันเอง ฉะน้ัน 
แม้ผู้ให้เช่าเดิมจะไม่รับผิดต่อผู้เช่าช่วงโดยตรงก็น่าจะต้องรับผิดโดยอ้อม คือ ผู้เช่าช่วง 
น่าจะใช้สิทธิของผู้เช่าตามมาดรา 233 ต่อผู้ให้เช่าเดิมได้6 ด้งน้ันแม้'กฎหมายมีได้บ้ญญ้ติ 
ไว้ชัดแจ้งแต่ก็พออนุโลมได้ว่า ผู้ให้เช่าต้องมีความรับผิดต่อผู้เช่าช่วงในทางอ้อมโดยใช้สิทธิ

ป ร ะ พ น ธ  ศ า ต ะ ม า น ,  ค ำ บ ร ร ย า ย ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ง แ ล ะ พ า ณ ิช ย ์  ว ่า ด ้ว ย

เ ช ่า ท ร ัพ ย ์ - เ ช ่า ซ อ ,  ห น ้า  1 9 6 - 1 9 8 .
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ของผู้เช่า ซ่ึงการใช้สิทธิของผู้เช่าตามมาดรา 233 นี้ต่างกับการใช้สิทธิไล่เบี้ย กล่าวคือ 

การใช้สิทธิเรืยกร้องของผู้เช่าตามมาตรานี้เปีนการที่ผู้เช่าช่วงไต่ใช้สิทธิเรืยกร้องต่อผู้ให้เช่า 

ในนามตนเองแทนผู้เช่า แต่สิทธิไล่เบ้ียตามหนังสือ Black’s Law Dictionary7 และ New 

Standard Dictionary of the English Language 8 ไต่ให้ความหมายของสิทธิไล่เบี้ยไว้ว่า 

เปีนกรณีที่เจ้าหนี้บังคับชำระหนี้เอาจากคู่สัญญาซึ่งมีความรับผิดในฐานะลูกหนี้ชั้นที่สอง 

ซ่ึงในสัญญาเช่าช่วงผู้เช่าช่วงไม่ใช่เจ้าหนี้ของผู้ให้เช่า อีกทั้งมิได้เปีนคู่สัญญากับผู้ให้เช่า 

ด้วยเหตุนี้ ผู้เขยนเห็นว่าควรนำเรื่องการใช้สิทธิเร้ยกร้องของลูกหนี้ดามมาตรา 233  มาใช้ 

ในเร่ืองการเช่าช่วงจะเหมาะสมกว่า

ด้งน้ัน จึงกล่าวได้ว่าบทบัญญ้ดดามมาตรา 545 มีข้ึนเพ่ือให้ความตุ้มครองแก่ 
ผู้ให้เช่าท่ีไต่ให้ความยินยอมในการเช่าช่วงโดยชอบ อันทำให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่า 
เดิมในฐานะผู้เช่าคนหน่ึง จึงเท่ากับว่าผู้ให้เช่าต้องมีความรับผิดในฐานะผู้ให้เช่าคนหน่ึงต่อ 
ผู้เช่าช่วงด้วย เพยงแด่กฎหมายไม่ได้บัญญ้ตความรับผิดของผู้ให้เช่าไว้เท่าน้ัน ดังน้ัน 
จึงเห็นว่าความยินยอมของผู้ให้เช่าน้ีย่อมก่อให้เกิดความรับผิดด้วย ตามหลักของความ 
ยินยอมท่ีว่า ผลของความยินยอมก่อให้เกิดความรับผิด แม้ว่าความรับผิดของผู้ให้เช่าท่ีมี 
ด่อผู้เช่าช่วงจะเกิดข้ึนโดยบทอนุโลมของกฎหมายก็ดาม

ปัญหาดังกล่าวเกิดจาก ความไม่ชัดเจนในตัวบทกฎหมาย จึงต้องอาศัยบทบัญญัติ 
โดยอนุโลมมาใช้ ท้ังน้ีเพ่ือต้องการให้ผู้เช่าช่วงได้รับความตุ้มครองมากข้ึน อันเน่ืองมาจาก 
การท่ีตนต้องเช้าผูกพันกับบุคคลภายนอกท้ังท่ีมิได้มีนิดิสัมพันธ์ต่อกันเลย ซ่ึงผู้เขียนเห็นว่า 
เม่ือกฎหมายบัญญัตให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าโดยตรงท้ังท่ีไม่มีนิติสัมพันธ์กันเลย 
ได้แล้วก็ควรบัญญัติให้ผู้ให้เช่าต้องรับผิดด่อผู้เช่าช่วงซ่ึงได้กระท่าโดยชอบด้วยเช่นเดียวกัน 
โดยบัญญัดชัอความเพ่ืมข้ึนมาว่า “เม่ือผู้เช่านำเอาทรัพย์ท่ีเช่าให้เช่าช่วงโดยชอบผู้ให้เช่า 
ย่อมมีความรับผิดต่อผู้เช่าช่วงอย่างผู้ให้เช่า”

5 . 3  ป ัญ ห า บ ท บ ัญ ญ ัต ิเ ร ื่อ ง ค ว า ม ย ิน ย อ ม ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ต ่อ ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง บ ัง ค ว ร ม ีอ ย ู่ 

ห ร ือ ไ ม ่

7 Henry Campbell Black, Black’s law Dictionary. 6th ed. (West Publishing 
Co., 1990), p .1275.

8 New Standard Dictionary of the English Lanquqe, (New York : Funk & 
Wagnalls Company, 1963), p. 2066.
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จากการศึกษาถึงลักษณะของการเช่าช่วงโดยชอบในบทที่ 3 แล้วพบว่า สิ่งสำคัญ 

ที่ทำให้เกิดการเช่าช่วงโดยชอบก็ศึอ “ความยินยอมของผู้ให้เช่า” อันมีผลทำให้ผู้เช่าช่วงมี 

ฐานะเป็นผู้เช่าคนหน่ึง (คำพิพากษาฎีกาที่ 1 984/94) ซึ่งต้องร้บผิดโดยตรงต่อผู้ให้เช่า 

เสมือนเปีนผู้เช่าตามมาดรา 545 ทั้งที่ผู้เช่าช่วงกับผู้ให้เช่ามิได้เป็นคู่สัญญากันแต่อย่างใด 

ทั้งนี้ เม่ือพิจารณาถึงความยินยอมของผู้ให้เช่าในมาตรา 544 แล้วเห็นได้ว่า ความยินยอมน้ัน 

ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อบุคคล 2 ฝ่าย คือ ผู้ให้เช่าเดิม และผู้เช่าช่วง กล่าวคือ ผู้ให้เช่าเดิมได้ 

รับความคุ้มครองโดยให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดโดยตรงต่อผู้ให้เช่าดามมาตรา 545 รวมทั้งการที่ 

ผู้ให้เช่าจะเรียกให้ผู้เช่าช่วงได้รับชำระค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าไปก่อนโดยผู้เช่าช่วงไม่สามารถจะยก 

ขึ้นเป็นข้อต่อสู้ผู้ให้เช่าได้ ส่วนกรณีผู้เช่าช่วงกิได้รับประโยชน์จากการที่ต้องรับผิดด่อผู้ให้ 

เช่า ในกรณีที่สัญญาเช่าเดิมกำหนดความรับผิดไว้น้อยกว่าความรับผิดในสัญญาเช่าช่วง ซ่ึง 

ผู้เช่าช่วงย่อมต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเท่ากับความรับผิดในสัญญาเช่าเดิมเท่านั้น เช่น สัญญา 

เช่าเดิมคิดคำเช่าเดิอนละ 5,000 บาท แต่ในสัญญาเช่าช่วงคิดค่าเช่าเดือนละ 10,000 บาท 

เม่ือผู้ให้เช่าเรียกให้ผู้เช่าต้องรับผิดในค่าเช่า จึงมีผลทำให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่า 

ไม่เกินความรับผิดในสัญญาเช่าเดิม กล่าวคือ ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดในค่าเช่าเพียง 5,000 บาท 

เท่าน้ัน ทั้งนี้ รวมถึงกรณีที่สัญญาเช่าเดิมระงับแด่สัญญาเช่าช่วงยังไม่ระงับและยังไม่ครบ 

กำหนดเวลาที่ผู้ให้เช่าเดิมอนุญาตไว้ ผู้เช่าช่วงย่อมมีสิทธิอยู่ต่อไปจนกว่าจะครบกำหนดเวลา 

ตามที่ผู้ให้เช่าไดให้ความยินยอมไว้(ค่าพิพากษาฎีกาที่ 164/2495, 722/2499, 284/ 

2504,871-872/2510) ดังน้ัน ผู้เขียนเห็นว่าความยินยอมของผู้ให้เช่ายังควรมีอยู่ 

เพราะความยินยอมก่อให้เกิดสัญญาเช่าช่วงโดยชอบนั้นเอง

5 . 4  ป ัญ ห า ค ว า ม ร ับ ผ ิด ข อ ง ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง ท ี่ม ีต ่อ ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า

ก .  ก ร ณ ีท ี่ด า ม ม า ต ร า  5 4 5  ท ี่ใ ห ้ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง ต ้อ ง ร ับ ผ ิด ต ่อ ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า เ ด ิม  

โ ด ย ด ร ง  เ ช ่น น ี้ ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง จ ะ ต ก ล ง ก ับ ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า เ พ ื่อ จ ำ ก ัด ค ว า ม ร ับ ผ ิด ไ ต ้ห ร ือ ไ ม ่

ตามบทบ้ญญ้ดิของมาตรา 545 ท่ีบัญญํตให้ผู้เช่าช่วงย่อมต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่า 
โดยตรง น้ัน เป็นผลมาจากการเช่าช่วงโดยชอบและเป็นความรับผิดท่ีกฎหมายบัญญํ'ดไว้ให้ 
ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่า ท้ังท่ีบุคคลท้ังสองไม่มีนิดิสัมพันธ์กันเลย

จึงทำให้เกิดปัญหาว่าความรับผิดน้ีผู้เช่าช่วงจะตกลงกับผู้ให้เช่าเพ่ือจำกัดความ 
รับผิดไต้หรือไม่ ซ่ึงเม่ือพิจารณาตามบทมารตรา 545 แล้วจะเห็นไต้ว่ากฎหมายไม่ไต้ 
กำหนดขอบเขตความรับผิดไว้ชัดเจนจึงไม่ทราบถึงความหมายและขอบเขตของค่าดังกล่าว
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ว่ามีความหมายเพียงใด และจะต้องรับผดตามสัญญาเช่าเดิมหรือดามสัญญาเช่าช่วง ซ่ึง 

นักนิติศาสตร์หลายท่านด่างให้ความเห็นที่แตกต่างกัน เช่น ท่านศาสตราจารย์ประพนธ์ 

ศาตะมาน ได้ให้ความหมายเที่ยวกับคำดังกล่าวไว้ว่า หมายความว่า ถ้าผู้เช่าต้องรับผิดและ 

มีหน้าที่ตามสัญญาอย่างใด ผู้เช่าช่วงต้องมีหน้าที่และความรับผิดเท่านั้น รองศาสตราจารย์ 

สำเรืยง เมฆเกรืยงไกร เห็นว่า น่าจะรับผิดตามสัญญาเช่าเดิมเท่านั้น และศาสตราจารย์ 

ดร.มานะ พีทยาภรณ์ เห็นว่า จะเรืยกให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดเกินกว่าสัญญาเช่าช่วงไม่ไต้ 

ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า ผู้เช่าช่วงจะต้องรับผิดโดยตรงต่อผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าเดิม และต้องรับผิด 

ต่อผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) ตามสัญญาเช่าช่วงซึ่งตนเปนคู่สัญญาอยู่ อย่างไรกิดิ ในเรื่องนี้ 

ผู้เขียนเห็นว่าหากผู้เช่าช่วงจะตกลงกับผู้ให้เช่าเพื่อจำกัดความรับผิดของตนกิน่าจะกระทำไต้ 

เพราะเหตุผลประการหนึ่งคือกฎหมายไม่ไต้บัญญ้ตขอบเขตของความรับผิดไว้!ม่ซัดเจนว่า 

จะต้องรับผิดเพียงไร แต่ไต้บัญญ้ตไว้เพียงว่าผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าโดยตรงเท่านั้น 

และเหตุผลอีกประการหนึ่งคือกฎหมายไม่ไต้บัญญ้ตห้ามมิให้ผู้เช่าช่วงดกลงเพื่อจำกัดความ 

รับผิดของตน ดังน้ัน ผู้เช่าช่วงจึงสามารถจะตกลงกับผู้ให้เช่าเพื่อจำกัดความรับผิดของตนไต้ 

หากผู้ให้เช่าตกลงยินยอมกับผู้เช่าช่วงกิย่อมรับผิดผูกพันกันตามข้อตกลงที่ไต้ท่ากันอัน 

ถีอเปีนข้อตกลงใหม่ที่เกิดข้ึนโดยถือว่า ผู้ให้เช่า ยินยอมสละผลประโยชน์ของตนที่พึงได้ไป 

ดังที่ปรากฎในข้อตกลงน้ัน

ข .  ก ร ณ ีท ี่ค ว า ม ร ับ ผ ิด ข อ ง ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง ม ีม า ก ก ว ่า ค ว า ม ร ับ ผ ิด ใ น ส ัญ ญ า เ ช ่า เ ด ิม  

ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง  จ ะ ต ้อ ง ร ับ ผ ิด ต ่อ ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ต า ม ส ัญ ญ า เ ช ่า ช ่ว ง ห ร ือ ไ ม ่ ใ น ก ร ณ ีท ี่ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า ไ ต ้ใ ห ้ 

ค ว า ม ย ิน ย อ ม ใ น ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง ม า ก ก ว ่า ผ ู้เ ช ่า เ ด ิม

เม่ือศึกษาถึงลักษณะ หลักเกณฑ์และขอบเขตของสัญญาเช่าช่วง ดังรายละเอียด 
ท่ีไต้กล่าวมาแล้วในบฑท่ี 2 และบฑท่ี 3 แล้วพบว่าความรับผิดของผู้เช่าช่วงมีได้ใน 
2 กรณี คือ

กรณีแรก คือ ความรับผิดท่ีมีต่อผู้ให้เช่าช่วง (ผู้เช่า) ตามนิติสัมพันธ์ท่ีเกิดข้ึน 
จากสัญญาเช่าช่วงในฐานะผู้เช่า ดังน้ัน ผู้เช่าช่วงจึงมีความรับผิดดามบทบัญญ้ตของ 
กฎหมายเช่าทรัพย์!นมาตรา 552- มาดรา 563 ซ่ึงความรับผิดกรณีน้ีอาจมีขอบเขต 
ความรับผิดมากกว่าสัญญาเช่าเดิมไต้ท้ังน้ีกิแล้วแต่เง่ือนไขตามท่ีระบุไว้!นสัญญาเช่าช่วง

กรณีท่ีสอง คือ ความรับผิดท่ีมีต่อผู้ให้เช่าโดยตรงอันเป็นความรับผิดท่ีเกิด1ข้ึน 
จากบทบัญญ้ดของกฎหมายในมาตรา 545  ท้ังท่ีความจริงแล้วผู้เช่าช่วงกับผู้ให้เช่ามิไต้มี 
นิติสัมพันธ์!ดๆต่อกันเลย ซ่ึงความรับผิดกรณีน้ี!ต้มีผู้ให้ความเห็นแตกต่างกัน คือ



8 0

ความเห็นแรก 9 เห็นว่า ความรับผิดของผู้เช่าช่วงตามมาตรา 545 ควรต้อง 
รับผิดเพียงเท่าท่ีดนตกลงผูกพ้นไว้ดามสัญญาเช่าช่วงเท่าน้ัน เช่น สัญญาเช่าเดิมกำหนด 
อัตราเช่าเดือนละ 1 0 0 บาท และผู้เช่าเดิมมหน้าท่ีต้องทำการช่อมแชมใหญ่ แด่สัญญาเช่าช่วง 
กำหนดค่าเช่าเดือนละ 50 บาท แด่ผู้เช่าช่วงไม่มีหน้าท่ีซ่อมแซมใหญ่ ดังน้ัน ผู้เช่าช่วงก็รับ 
ผิดชำระค่าเช่าเพียงเดือนละ 50 บาท และไม่มีหน้าท่ีซ่อมแซมใหญ่แด่อย่างใด

ความเห็นท่ีสอง 10 เห็นว่า เม่ือเป็นการเช่าช่วงโดยชอบแล้วผู้เช่าช่วง ก็ถือเป็น 
ผู้เช่าจากผู้ให้เช่าเช่นเดียวกับผู้เช่าเดิม ความรับผิดก็คงเป็นไปตามเง่ือนไขในสัญญาเช่า 
เดิมน้ัน เช่น การชำระค่าเช่าของผู้เช่าช่วงก็ต้องชำระให้แก่ผู้ให้เช่าเดิมไม่ใช่ชำระให้แก่ 
ผู้เช่าท่ีให้เช่าช่วง ซ่ึงจะเห็นไต้ซัดในมาตรา 545 อีกดอนหน่ึงท่ีบัญญ่ดว่า “ หากผู้เช่าช่วง 
จะได้ใช้ค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าไปก่อน ผู้เช่าช่วงหาอาจจะยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้ผู้ให้เช่าเดิมได้ไม่,, 
ฉะน้ัน การชำระค่าเช่าผู้เช่าช่วงจึงต้องชำระให้แก่ผู้ให้เช่าเดิม ถ้าชำระให้ผู้ให้เช่าช่วงแล้ว 
ผู้เช่าช่วงจะต้องชำระให้แก่ผู้ให้เช่าเดิมอีกเป็นคร้ังท่ี 2 เพราะมาตรา 545 มิให้ยกข้ึนต่อสู้ 
ผู้ให้เช่า เดิ มไว้ซัด แจ้ง แล้ว

นอกจากน้ัยังเห็นว่า ความรับผิดของผู้เช่าช่วงเก่ียวกับการชำระค่าเช่าน้ี ถ้าเป็น 
การเช่าช่วงไปท้ังหมด เช่น เดิมผู้เช่าไต้เช่าตึกไปจากเจ้าของเดือนละ 1,000 บาท ต่อมา 
ผู้เช่าเดิมให้เช่าช่วงดึกน้ันไปท้ังหลังโดยผู้ให้เช่ายินยอม เช่นน้ี ปัญหาเร่ืองค่าเช่าก็ไม่เกิดข้ึน 
เพราะผู้เช่าช่วงต้องชำระค่าเช่าตามสัญญาเดิมน้ันให้แก่ผู้ให้เช่าเดิมตามจำนวนอยู่แล้ว 
(คำพิพากษาฎีกาท่ี 1 974/2494 และ 1 475/2506) แด่ในกรณีเช่าช่วงบางส่วน เช่น 
ตึกน้ันมี 3 ห้อง ผู้เช่าช่วงเช่าเพียงห้องเดียว โดยผู้เช่าคิดค่าเช่าจากผู้เช่าช่วงเดือนละ 
500 บาท ซ่ึงผู้เช่าเดิมเช่ามาเดือนละ 1,000 บาท ดังกล่าวมาแล้วเช่นน้ีผู้เช่าช่วงจะต้อง 
ชำระให้แก่ผู้ให้เช่าเดิมเท่าใด เร่ืองน้ีเห็นว่าผู้เช่าช่วงจะต้องชำระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าเดิม 
เดือนละ 500 บาท น้ัน เพราะผู้ให้เช่ารู้เห็นยินยอมด้วยแล้ว ส่วนผู้เช่าเดิมก็คงชำระด่ อไป 
เดือนละ 500 บาทรวม 1,000 บาท ตามเดิม อันเป็นผลให้ผู้เช่าเดิมไต้ลดค่าเช่าน้อยกว่า 
ค่าเช่าปกดิเท่าน้ันจะให้ผู้เช่าช่วงรับผิดต่อผู้ให้เช่าเดือนละ 1,000 บาท น่าจะไม่ถูกต้อง 11

9 อำน้คฆ์ คล้ายสังข์, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณีชย์ ว่าด้วย 
เช่าทรัพย์. หน้า 77.

10 สุปัน พูลพ้ฒน้ 7 คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย 
เช่าทรัพย์ , หน้า 81.

11 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 80-81.
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สำหรับผู้เฃียนเห็นด้วยกับความเห็นท่ีสอง คือ ผู้เช่าช่วงย่อมต้องรับผิดต่อ 
ผู้ให้เช่าดามสัญญาเช่าเดิม เพราะเม่ือการเช่าช่วงเกิดข้ึนโดยชอบแล้วผู้เช่าช่วงก็ตกอยู่ใน 
ฐานะเป็นผู้เช่าด้วย (คำพิพากษาฎีกาท่ี 1984/2494) โดยมีหน้าท่ีและความรับผิดโดยตรง 
ต่อผู้ให้เช่าเสมือนเป็นผู้เช่า อีกท้ังในปัจจุบันการเช่าช่วงได้ถูกนำมาเป็นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
กันมากข้ึน เช่น การเช่าท่ีดินแล้วนำมาปลูกสร้างอาคารโดยให้ผู้เช่าท่ีดินเป็นผู้เช่าอาคาร 
ด้วย และผู้เช่าก็ได้นำอาคารออกให้เช่าช่วงโดยเก็บค่าเช่าในราคาท่ีสูงกว่าค่าเช่าดามสัญญา 
เช่าเพ่ีอหวังผลกำไร ดังน้ัน ความรับผิดของผู้เช่าช่วงท่ีมีต่อผู้ให้เช่าโดยตรงก็ควรเป็นไปตาม 
ความรับผิดท่ีมีตามสัญญาเช่าเดิม เพราะจากการศึกษาบทบัญญ้ตของมาตรา 545 พบว่า 
กฎหมายมีเจตนาเพ่ีอคุ้มครองประโยชน์ให้แก่ผู้ให้เช่า ด้วยเหตุน้ี ผู้เขียนจึงเห็นว่าเม่ือ 
ความรับผิดตามสัญญาเช่าเดิมซ่ึงเป็นสัญญาช่ึงผู้ให้เช่ามีนิดิสัมพันธ์อยู่เท่าใด ความรับผิด 
ของผู้เช่าช่วงก็พึงมีอยู่เท่าน้ัน หากให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดดามสัญญาเช่าช่วง ซ่ึงอาจจะมี 
มากกว่าหรีอน้อยกว่าสัญญาเช่าเดิมแล้ว ก็จะไม่สมกับความรับผิดท่ีแท้จริงท่ีผู้ให้เช่าช่วง 
(ผู้เช่า) พึงมีตามสัญญาเช่าเดิมได้

ดังน้ัน เม่ือมีปัญหาว่ากรณีท่ีความรับผิดของผู้เช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงมี 
ขอบเขตมากกว่าความรับผิดของผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) แล้วเช่นน้ี ผู้เขียนเห็นว่า ผู้เช่าช่วง 
จะต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าเดิม แม้ว่าผู้ให้เช่าจะได้ให้ความยินยอมในการเช่าช่วง 
มากกว่าการเช่าเดิมก็ดาม ดังท่ีได้กล่าวรายละเอียดมาแล้วข้างด้น

5 .5  ปัญหาการนำสิทธิการเช่าช่วงเป็นหสักประกันหนี้

ก. สิทธิการเช่าช่วงจะนำมาเป็นหลักประกันหนึ๋ใด้หรือไม่

ค่าว่า “ หลักประกันหน้ี" หมายถึง ทรัพย์สินท่ีลูกหน้ีนำมาเป็นหลักประกันแก่ 
เจ้าหน้ีว่า ลูกหน้ีจะนำเงินมาชำระหน้ีให้แก่เจ้าหน้ี

ดังน้ันหลักประกันหน้ีจึงได้แก่ทรัพย์สินดามความหมายของมาดรา า38 อันรวม 
ถึงสิทธิการเช่าซ่ึงถึอเป็นทรัพย์สินอย่างหน่ึงด้วย (ค่าพิพากษาฎีกาท่ี 1/2502) ด้วยเหตุน้ี 
สิทธิการเช่าช่วงจึงสามารถนำมาเป็นหลักประกันหน้ีได้

จากการศึกษาในเร่ืองหลักประกันการชำระหน้ีของสถาบันการเงินโดยเฉพาะ 
ธนาคารซ่ึงเป็นสถาบันการเงินท่ีม่ันคง พบว่า หลักประกันของธนาคารประการหน่ึงคือ
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หลักประกันท่ีเก่ียวข้องกับบุคคลสิทธิอันได้แก่ สิทธิการเช่า ซ่ึงในสภาวะปัจจุบันธนาคารได้ให้ 
ความน่าเช่ือถือแก่เร่ืองบุคคลสิทธิมากข้ึน ท้ังน้ีก็ด้วยเหตุผลท่ีว่า หลักประกันด้วยตัวทรัพย์ 
มีลดน้อยลงไปทุกที ทรัพย์สินท่ีเป็นอลังหาริมทรัพย์หรือลังหาริมทรัพย์ก็มีการครอบครอง 
เป็นกรรมสิทธิแล้วท้ังส้ิน ตังน้ัน เพ่ีอการอำนวยสินเช่ือให้กับลูกค้าธนาคารจึงได้ขยายชนิด 
หลักประกันของธนาคารมากข้ึน เพ่ีอเป็นการคุ้มครองผู้บริโภคและสร้างความม่ันคงของ 
ธนาคารในการปล่อยสินเช่ือให้กับลูกค้า ธนาคารจึงต้องหาวิธีนำส่ิงท่ีมีค่าอย่างอ่ืนซ่ึงสามารถ 
แปรเปล่ียนเป็นเงินเข้าชำระหน้ีได้มาเป็นหลักประกันเพ่ิมเติมซ่ึงอาจจะเป็น Stand by Letter 
of Credit, Letter of Awareness, Letter of Guarantee โดยดูความม่ันคงของธนาคาร หรือ 
บริษัทผู้ออกเอกสารเหล่าน้ันว่าความนำเช่ือถือประการใด นอกจากน้ันธนาคารได้หันมามอง 
ในเร่ืองบุคคลสิทธิบางตัวท่ีมีราคาถือเอาได้12 เช่น สิทธิการเช่า,สิทธิการเช่าช่วง เป็นด้น

ตังน้ัน สิทธิการเช่าช่วงจึงนำมาเป็นหลักประกันหน้ีได้โดยเฉพาะสิทธิการเช่า 
ในอลังหาริมทรัพย์ท่ีธนาคารรับไว้เป็นหลักประกันมีอยู่ 3 กรณี คือ 13

า. การนำสิทธิการเช่าท่ีตินเป็นประกัน

2. การนำสิทธิการเช่าอาคารเป็นประกัน

3. การนำสิทธิการเช่าท่ีตินพร้อมอาคารเป็นประกัน

ท้ังน้ีเน่ืองจากธนาคารต้องการความม่ันคงในการนำหลักประกันเข้ามาชำระหน้ีได้ 
ซ่ึงในปัจจุบันธนาคารนิยมใช้หลักทรัพย์เป็นประกันมากท่ีสุดเพราะสามารถสนองวัตถุ 
ประสงค์ของธนาคารได้ 2 ข้อ คือ 14

(ก) ตราบใดท่ีมีทรัพย์สินเป็นประกันอยู่ธนาคารก็จะมีความม่ันคงตลอดเวลา 
เพราะสามารถบังคับจำนองหรือจำนำได้

(ข) ทรัพย์สินน้ีจะถอนไม่ได้นอกจากถูกเผาทำลายไป แด่แม้ว่าจะถูกเผาทำลาย 
ไปธนาคารก็ยังมีกรรมวิธีแก้คืนโดยการนำเอากรมธรรม์ประกันอัคคืภัยของทรัพย์สินน้ัน  ๆ นำ 
เสนอต่อบริษัทประกันภัย เพ่ีอได้รับเงินสดชดเชยความเสืยหายท่ีเกิดข้ึนเข้าชำระหน้ีของผู้ขอ

12 วงค์เกษม การถนัด, “การบังคับชำระหน้ีจากสิทธิการเช่าอลังหาริมทรัพย์ 
ท่ีเป็นหลักประกันของธนาคาร”(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร์ 
บัณฑิตวิทยาลัย จุพาลงกรณีมหาวิทยาลัย), 2532, หน้า 5.

13 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 122.
14 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 4-5.
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สินเช่ือได้

ธนาคารมอำนาจหน้าท่ีในการบังคับชำระหน้ีตามพระราชบัญญ้ติการธนาคาร 
พาณิชย์(ฉบับท่ี 2 ) พ.ศ.2522 มาตรา า2(4) ซ่ึงบัญญ้ติ'ว่า

“ห้ามมิให้ธนาคารพาณิชย์กระทำการด้งต่อไปน้ี

ช้ึอหรีอมีไว้เปีนปร ะจำซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ เว้นแต่

(ก) เพ่ีอใช้เป็นสถานท่ีสำหรับดำเนินธุรกิจ หรือสำหรับพนักงานและลูกจ้าง 
ของธนาคารพาณิชย์น้ัน โดยได้รับความเห็นชอบจากธนาคารแห่งประเทศไทยในการให้ 
ความเห็นชอบ ธนาคารแห่งประเทศไทยจะกำหนดเง่ือนไขไว้ด้วยก็ได้ หรือ

(ข) เป็นการได้มาจากการชำระหน้ีหรือจากการประกันการให้สินเช่ือ หรือจาก 
การข้ึออลังหาริมทรัพย์ท่ีจำนองไว้แก่ธนาคารพาณิชย์น้ัน จากการขายทอดตลาดโดยคำส่ัง 
ศาล หรือเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์”

ด้งน้ันหากเป็นกรณิท่ีแดงมากู้เงินจากธนาคาร 10 ล้านบาทโดยแดงให้เช่าช่วง 
ตึกจากเขียวโดยจดทะเบียนการเช่าไว้ 20 ปี โดยแดงได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าและเขียว 
ผู้ให้เช่าช่วงให้เอาสิทธิการเช่ามาวางเป็นประกันเงินกู้กับธนาคาร 10 ล้านบาทโดยมีสัญญา 
ตกลงกันว่า ถ้ามีการผิดนัดสัญญาก็ให้ธนาคารมีสิทธิในการเช่าช่วงต่อไปทันที เม่ือเขียว 
ผู้เช่าช่วงผิดนัดสัญญา ธนาคารรับชำระหน้ีโดยการเช้าเป็นผู้เช่าช่วงอีกทอดหน่ึง โดยธนาคาร 
มีเจตนาท่ีจะเอาทรัพย์ท่ีเช่าช่วงมาน้ันออกให้เช่าช่วงอีกทอดหน่ึงเพ่ีอหารายได้ก็ย่อมทำได้ 
ตามพระราชบัญญ้ดการธนาคารพาณิชย์มาตรา า 2(4)(ก) กรณิน้ีผู้เขียนเห็น'ว่าธนาคาร 
ทำได้และไม่ขัดต่อพระราชบัญญัติธนาคารพาณิชย์ ฯ เพราะเห็นว่า การท่ีธนาคารมีโอกาส 
นำสิทธิการเช่าไปให้เช่าช่วงอีกทอดหน่ึง เพ่ีอหารายได้เป็นการทดแทนการชำระหน้ี เพราะ 
มูลค่าของสิทธิการเช่ามีราคามากน้อยเท่าใดข้ึนอยู่กับระยะเวลาการเช่าท่ีเหลืออยู่ ซ่ึงหาก 
มิได้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์ท่ีเช่าช่วงก็จะทำให้สิทธิน้ันหมดไปตามกำหนดระยะเวลาเช่า 
ซ่ึงนักนิติศาสตร์''5 ได้ให้ความเห็นไว้ทำนองเดยวกันว่า การให้ธนาคารมีโอกาสนำสิทธิ 
การเช่าไปหารายได้ก็เพ่ีอจะได้ค่าตอบแทนเช้าชำระหน้ีท่ีผู้เช่าเติมด้างธนาคาร หรือธนาคาร 
อาจจะนำสิทธิการเช่าออกให้ผู้อ่ีนเช่าช่วงได้ เพราะสิทธิการเช่าจะมีมูลค่าลดลงตามระยะเวลา 
ท่ียังเหลืออยู่ ถ้าไม่ใช่ให้เป็นประโยชน์ระยะเวลาในสิทธิการเช่าจะหมดไป แต่สิทธิการ 
เช่าช่วงน้ีไม่ลามารถบังคับคติเอากับสิทธิการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์!นช้ันศาลได้ ตาม 15

15 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 58.
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ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 285(4) เน่ืองจากเป็นสิทธิท่ีไม่อาจโอนได้

จากท่ีได้ศึกษารายละเอียดด้งกล่าวข้างด้นแสดงให้เห็นว่าสิทธีการเช่าช่วงสามารถ 
นำมาเป็นหลักทรัพย์ประก้นหน๋ีได้ ด้วยเหตุผลท่ีว่าสิทธิการเช่าเป็นทรัพย์สินและเป็น 
ทรัพย์สินท่ีสถาบันการเงินโดยเฉพาะธนาคารให้ความเช่ือถีอให้สามารถนำมาเป็นประก้น 
การชำระหน่ืได้

ข. ค่าเช ่าท ี่เก ิดจากการเช ่าช ่วงจะนำมาเป ็นหลักประกันหนี๋ใด ้หรือไม ่

“ ค่าเช่า “ คือ ค่าตอบแทนซ่ึงผู้เช่าชำระให้แก่ผู้ให้เช่าเพ่ือตอบแทนในการท่ี 
ได้ใช้หรือได้รับประโยชน!นทรัพย์สินน้ัน 16

จากความหมายของ “ ค่าเช่า “ ทำให้เกิดปัญหาข้ึนว่าค่าเช่าจะเป็นตัวเงินหรือ 
ตัวทรัพย์สินอ่ืนได้หรือไม่ ซ่ึงตามบทบัญญ้ดมาดรา 537 ไม่ได้บัญญ้ตถึงเร่ืองค่าเช่าว่า 
ต้องเป็นตัวเงินเหมือนอย่างในสัญญาเช่าข้ึอตามมาตรา 572 ตังน้ัน ค่าเช่าจึงอาจจะเป็น 
ตัวเงิน ทรัพย์สินอย่างอ่ืน หรืออาจเป็นแรงงานก็ได้ ท้ังน้ีอาจกล่าวได้ว่าตราบใดท่ียังมีสัญญา 
เช่าต่อก้น (คำพิพากษาฎีกาท่ี 268/2501, 3747/2528) ตังน้ัน ค่าเช่าต้องเป็นประโยชน์ 
ในทางทรัพย์สินเท่าน้ัน

นอกจากน้ียังพบว่า ได้มีคำพิพากษาฎีกาได้วินิจฉัยว่า เงินกินเปล่าถือเป็น 
ส่วนหน่ึงของค่าเช่าด้วย ( คำพิพากษาฎีกาท่ี 1325/2506, 1437/2506, 162/2512 
และ 360/2512 )

การท่ีจะวินิจฉัยว่าการให้เงินกินเปล่าท่ีจะถือว่าเป็นส่วนหน่ึงแห่งค่าเช่าได้น้ัน 
จะต้องจะต้องเป็นการให้เพ่ือได้อยู่หรือได้ใช้ประโยชน์!นทรัพย์สินท่ีเช่า ไม่ใช่ให้ก้นเปล่า  ๆ
เป็นสินน้ัาใจและถ้ามีปัญหาก็ต้องนำสืบให้ศาลเห็นได้ว่าเป็นการให้ก้นเพ่ือได้อยู่ หรือใช้ 
ประโยชน์ท่ีเช่าด้วย ศาลจึงจะถือว่าเป็นส่วนหน่ึงแห่งค่าเช่า กรณีน้ีไม่ใช่เร่ืองท่ีศาลจะยกข้ึน 
ว่ากล่าวได้เองตามมาตรา 142 แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 17

มานะ พิทยาภรถ่เ, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย 
เช่าทรัพย์. หน้า 1 1 9.

17 สำเรียง เมฆเกรียงไกร, คำบรรยายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ว่าด้วยเช่าทรัพย์, หน้า 77.
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ดังน้ัน เม่ือค่าเช่าต้องเป็นประโยชน์ในทางทรัพย์สินเท่าน้ัน อันได้แก่ เงิน และ 
ทรัพย์สินตามมาตรา า38 รวมท้ังแรงงานซ่ึงไม่ถือว่าเปีนประโยชน์ในทางทรัพย์สินด้วย 
เหตุน้ี ผู้เขียนเห็นว่า ค่าเช่าท่ีเกิดจากการเช่าช่วงน้ี สามารถนำมาเป็นหด้กประกันหน้ีได้ 
แต่เฉพาะค่าเช่าท่ีเป็นประโยชน์ในทางทรัพย์สินเท่าน้ัน โดยจะมีมูลค่าเพียงใดน้ันข้ึนอยู่ 
กับอัตราค่าเช่าท่ีกำหนดไว้ รวมท้ังกำหนดระยะเวลาในการเช่า ท้ังน้ีจะเห็นไต่ในกรณีของ 
ธนาคารท่ีต้องคำนึงถึงหลักประกันว่า การให้กู้ยืมต้องมีหลักประกันไม่ว่าจะเป็นบุคคล หรือ 
หลักทรัพย์โดยคำนึงถึงผลประโยชน์ท่ีจะได้รับกลับคืน โดยหลักประกันท่ีธนาคารเรียกเอา 
จากลูกค้าเพ่ือให้ท่วมเงินท่ีธนาคารให้ลูกค้ากู้ยืมไปก่อน หลักประกันของธนาคารในปัจจุบัน 
สามารถแบ่งออกเป็นหัวข้อสำคัญด้งน้ี คือ ค้ําประกัน จำนอง จำนำ หลักประกันท่ีเก่ียวข้อง 
กับบุคคลสิทธ้ิ (สิทธิการเช่าในอลังหารีมทรัพย์) เป็นด้น 18 ซ่ึงค่าเช่าท่ีสามารถนำเอามาเป็น 
หลักประกันหน้ีได้แก่ ค่าเช่าท่ีผู้ให้เช่าพึงได้รับและผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) พึงได้รับและไต่ให้ 
ความยินยอมในการนำมาเป็นหลักทรัพย์ประกันหน้ีได้

ค. กรณ ีทรัพย์ท ี่ให ้เช ่าต ิดจำนองผ ู้ให ้เช ่าสามารถยินยอมให ้นำเอาทรัพย์ 
นั้นไปให้เช่าและให้เช่าช่วงได้หรือไม่

ตามบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วย สัญญาจำนองในมาดรา 702 วรรคหน่ึง 
บัญญัติว่า “ อันว่าจำนองน้ัน คือ สัญญาซ่ึงบุคคลหน่ึงเรียกว่าผู้จำนองเอาทรัพย์สินตรา 
ไว้แก่บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่า ผู้รับจำนองเป็นประกันการชำระหน้ีโดยไม่ส่งมอบทรัพย์สิน 
น้ันให้แก่ผู้รับจำนอง ”

จากบทบัญญัติในมาตราด้งกล่าวท่ีกล่าวว่า “ โดยไม่ส่งมอบทรัพย์สินน้ันให้แก่ 
ผู้รับจำนอง” แสดงให้เห็นว่า ทรัพย์สินท่ีจำนองน้ันผู้จำนองไม่จำต้องมอบให้แก่ผู้รับจำนอง 
เพราะกฎหมายใช้คำว่า “ตราไว้” ด้งน้ัน ย่อมหมายถึง สิทธิครอบครองยังคงอยู่กับเจ้าของ 
ทรัพย์สิน เจ้าของทรัพย์สินยังคงมีสิทธิเอาทรัพย์สินรายน้ันไปกระทำอย่างอ่ืนตามสิทธิท่ีตนมี 
อยู่ไต่อีก เช่น เอาทรัพย์สินน้ันไปจำนองประกันชำระหน้ีรายอ่ืนอีกได้ แม้จะอยู่ในระยะเวลา

18 วงศ์เกษม การถนัด, “การบังคับชำระหน้ีจากสิทธิการเช่าอลังหารีมทรัพย์ 
ท่ีเป็นหลักประกันของธนาคาร”(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร์ 
บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณีมหาวิทยาลัย), 2532, หน้า ธ-?.
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ท่ีสัญญาจำนองยังมีอายุอยู่และมืฃ้อสัญญาระบุไว้เป็นอย่างอ่ืน แต่ท้ังน้ีจะต้องไม่ไปขัดต่อ 
สิทธิของผู้รับจำนอง 19

ดังน้ัน จึงเกิดปัญหาว่าผู้ให้เช่าจะสามารถยินยอมให้นำเอาทรัพย์ท่ีติดจำนองไป 
ให้เช่าช่วงไต้หรือไม่ จากการศึกษาเร่ืองจำนอง พบว่า ผู้จำนองไม่ต้องส่งมอบทรัพย์ให้แก่ 
ผู้รับจำนอง สิทธิครอบครองยังคงอยู่กับเจ้าของทรัพย์สินด้วยเหตุน้ีเจ้าของทรัพย์สินจึงยัง 
คงมีสิทธิเอาทรัพย์สินรายน้ันไปกระทำอย่างอ่ืนตามสิทธิท่ีดนมีอยู่ไต้อีก ประกอบกับการ 
เช่าทรัพย์ไม่ถือเป็นภารจำยอมหรือทรัพยสิทธิตามมาตรา 722 (คำพิพากษาฎกาท่ี 
377/2478) ท่ีจะทำให้สิทธิครอบครองทรัพย์ท่ีติดจำนองน้ันเสียไป ดังน้ัน ผู้จำนอง 
จึงสามารถนำเอาทรัพย์น้ันไปให้เช่าและให้เช่าช่วงไต้

5.6  ป ัญหาการดำเน ินคดีเก ี่ยวก ับการเช ่าช ่วง

ก. กรณีผู้เช่าช่วงผิดส้ญญาเช่าช่วง ผู้1ห้เช่าฟ้องขับไล่ผู้เช่าช่วงได้หรือไม่ 
และจะทำให้สัญญาเช่าเดิมระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าระง้บหรือไม่

ถ้าสัญญาเช่าช่วงระรับด้วยเหตุท่ีผู้เซ่าช่วงผิดสัญญาเช่าช่วงและผู้ให้เช่าช่วง 
(ผู้เช่า) ไดใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาอันเป็นสาเหตุทำให้สัญญาเช่าช่วงระรับหรือส้ินสุดลง 
ซ่ึงแบ่งพิจารณาออกไต้ 2 กรณี คือ

(า) การบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงเม่ือมีการผิดหน้าท่ีตามสัญญาเช่าช่วงหรือ 
กฎหมายของผู้เช่าช่วง ซ่ึงผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) บอกเลิกสัญญาเช่าช่วงไต้ทันที เช่น 
มาตรา 544, มาตรา 560 วรรคแรก หรือกรณีท่ีผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) ต้องบอกกล่าวก่อน 
เลิกสัญญา เช่น มาตรา 554 และมาตรา 560 วรรคสอง เป็นต้น

(2) การบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงเม่ือไม่มีการผิดหน้าท่ีตามสัญญาเช่าช่วงหรือ 
กฎหมาย โดยผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) บอกเลิกสัญญาเช่าช่วงไต้ ตามมาตรา 566 ซ่ึงผู้ให้เช่าช่วง 
(ผู้เช่า) ไม่จำเป็นต้องบอกกล่าวเลิกสัญญาไม่น้อยกว่า 2 เดือน นับแต่วันบอกกล่าว ซ่ึง 
จะมีผลให้ผู้ให้เช่าช่วง (ผู้เช่า) มีอำนาจฟ้องขับไล่ผู้เช่าช่วง และบริวารออกจากท่ีเช่าไต้

19 วาริ นาสกุล, กฎหมายธุรกิจ. (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์มหาวิทยาลัย 
รามคำแหง,) 2536, หน้า า66-167.
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(คำพิพากษาฎีกาท่ี 730/2472, 690/2491, 146/2495, 1426-1427/2496, 
692/2507,162/2512, 1299/2515, 2505/2524, 1302-1303/2526, 2655/ 
2526, 2693/2529) การบอกเลิกสัญญาตามมาดรา 566 น้ีไม่มกฎหมายกำหนดแบบ 
การบอกเลิก ดังน้ัน คู่สัญญาอาจบอกเลิกสัญญาตามมาตรา 566ด้วยวาจาก็ได้(คำพิพากษา 
ฎีกาท่ี 831-833/2520, 537/2521) หรือต้ังตัวแทนไปทำการบอกเลิกการเช่าตามมาตรา 
566 ก็ได้(คำพิพากษาฎีกาที่ 1006/2495, 178/2496)

เม่ือผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) ได้อาศัยลิทธิของตนบอกเลิกสัญญาเช่าช่วงดังกล่าว 
ข้างต้นแล้ว มีผลให้สัญญาเช่าช่วงระงํ'บ แต่อย่างไรก็ตาม ผู้ให้เช่าก็ไม่สามารถฟ้องขับไล่ 
ผู้เช่าช่วงได้ เพราะสัญญาเช่าระหว่างผู้ให้เช่าเดิมกับผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) กับสัญญาเช่าช่วง 
เป็นคนละสัญญากัน เว้นเสียแต่ผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) จะฟ้องขับไล่ผู้เช่าช่วงเสียเองตามมาตรา 
561 เพราะเม่ือสัญญาเช่าเลิกหรือระงับลงผู้เช่าช่วงต้องส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่าคืนให้แก่ 
ผู้ให้เช่าช่วง (คำพิพากษาฎีกาท่ี 96/2509, 1497/2529)

ดังน้ัน เม่ือผู้เช่าช่วงผิดสัญญาเช่าช่วง และผู้ให้เช่าช่วงบอกเลิกสัญญาแล้ว 
ผู้ให้เช่าช่วงต้องฟ้องขับไล่ผู้เช่าช่วงเอง และสัญญาเช่าเดิมระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้ให้เช่าช่วง 
(ผู้เช่า) หาระงับลงด้วยเหตุดังกล่าวไม่และผู้ให้เช่าไม่สามารถฟ้องขับไล่ผู้เช่าช่วงได้จนกว่า 
สัญญาเช่าเดิมระงับลง

ข. การฟ้องขอให้เพิกถอนการเช่าช่วงมีได้หรือไม่

เน่ืองจากสภาพของสัญญาเช่าช่วงซ่ึงมีผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) กับผู้เช่าช่วง เป็น 
คู่สัญญากัน และผูกพันกันภายใต้กฎหมายว่าด้วยเช่าทรัพย์มาตรา 537 - มาดรา 571 ซ่ึง 
สามารถนำมาใช้บังคับแก่การเช่าช่วงได้ ประกอบกับบทบัญญ้ดิว่าด้วยเร่ืองเช่าช่วงตาม 
มาตรา 544 และมาตรา 545 ก็ไม่พบว่าได้บัญญ้ตให้อำนาจแก่ผู้ให้เช่าเดิมท่ีจะฟ้องขอให้ 
เพิกถอนการเช่าช่วงแต่อย่างใด คงมีแต่เพียงมาตรา 544 วรรคสองท่ีบัญญัติให้สิทธิแก่ 
ผู้ให้เช่าในการบอกเลิกสัญญาเช่าได้เท่าน้ัน

จึงเกิดปัญหาว่าผู้ให้เช่าเดิมจะฟ้องขอให้เพิกถอนการเช่าช่วงได้หรือไม่ฑ้ังท่ี 
ผู้ให้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงมิได้มีนิดิสัมพันธ์ต่อกันเลย ในกรณีน้ัผู้เขียนเห็นว่าผู้ให้เช่าเดิมไม่ 
สามารถฟ้องขอให้เพิกถอนการเช่าช่วงโดยอาศัยมาดรา 237 ได้ เน่ืองจากเม่ือผู้ให้เช่าเดิม 
ได้ให้ความยินยอมให้เช่าช่วงได้อันมีผลให้เกิดเป็นสัญญาเช่าช่วงโดยชอบทำให้ผู้เช่าช่วงมี 
ฐานะเป็นผู้เช่าคนหน่ึง (คำพิพากษาฎีกาท่ี 1984/2494) แต่โดยท่ีประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์มิได้บัญญ้ตถึงความสัมพันธ์ระหว่างผู้ให้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงไว้ชัดเจน เพียงแต่
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บัญญ้ตให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดโดยตรงต่อผู้ให้เช่าเดิมเท่านั้น จึงท่าให ้เก ิดปัญหาว่าผู้ให ้เช ่า 

เดิมต้องรับผิดต่อผู้เช่าช่วงหรือไม่ ชึ่งผู้เข ียนเหนว่าผู้เช ่าช่วงอาจใช้สิทธิของผู้เช ่าเดิมในฐานะ 

ลูกหนี้ของผู้ให้เช่าเดิมเรียกร้องให้ผู้ให้เช่าเดิมต้องรับผิดโดยอ้อมต่อดนไ ต ้ตามมาตรา 2 3 3  

และโดยที่ผู้ให้เช่าเดิมกับผู้เช่า (ผู้ให้เช่าช่วง) มีน ิติสัมพันธ์ตามสัญญาเช่าทรัพย๎ในฐานะ 

เจ้าหนี้และลูกหนี้ ดังนั้น ผู้ให้เช่าเติมสามารถกระท่าไต่ในฐานะเป็นเจ้าหนี้ท ี่ม ีสิฑธิที่จะให้ 

ชำระหนี้ของตนจากทรัพย์สินของลูกหนี้โดยสิ้นเซิงไ ต ้ดามมาตรา 2 1 4  ไ ต ่อึกวิธีหนึ่งนอก 

จากการบอกเลิกสัญญาเช่าระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่า

5 .7  ป ัญหาการบังค ับคดีเก ี่ยวกับการเช ่าช ่วง

การบังคับคติตามคำพิพากษาหรือคำสั่งเป็นกระบวนพจารณาที่ตามมาภายหลัง 
หลังจากที่ศาลไต้พิพากษาหรือมีคำสั่งชึ่ขาดคติแล้ว ทั้งนี้โดยมีวัตถุประ สงค์เพื่อบังคับให้ 
เป็นไปตามคำพิพากษาหรือคำสั่งนั้นในกรณีที่ลูกหนี้ตามคำพิพากษาไม่ปฏิปตตาม ซ่ึงมี 
ขั้นดอนและวิธีการ ดามที่ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งบัญญ้ติไว่ในลักษณะ 2 
ตั้งแต่มาตรา 271 - มาตรา 332

ในเรื่องของการเช่าช่วง ถือว่า สิทธิการเช่าช่วงเป็นสิทธิการเช่าอย่างหนึ่ง และ 
เป็นทรัพย์สินที่เป็นสิทธิเฉพาะตัวไม่สามารถโอนให้แก่กันไต้ย่อมไม่อยู่ในความรับผิดแห่ง 
การบังคับคติ (คำพิพากษาฎีกาที่ 21 8 0 /2 5 2 2 , 4 2 2 2 /2 5 3 6 )  ตามมาตรา 271 - 
มาดรา 332  ด้วย ซึ่งวิธีการบังคับคติได้แก่ การยึดทรัพย์ และการอายัดทรัพย์ เป็นต้น

ก. ผู้เช ่าช่วงสามารถร้องข้ดทรัพย์ได้หรือไม่

ในเรื่องการร้องขัดทรัพย์นี้กฎหมายไต้บัญญ้ติไว่ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความแพ่ง มาดรา 288 ซึ่งบัญญ้ตไว้ว่า “ ภายใต้บังคับแห่งบทบัญญัติมาตรา 55 ถ้าบุคคล 
ใดกล่าวอ้างว่าจำเลยหรือลูกหนี้ตามคำพิพากษา ไม่ใช่เจ้าของทรัพย์สินที่เจ้าพนักงานบังคับ 
คติไต่อึดไว้ก่อนที่ไต้เอาทรัพย์สินเช่นว่านี้ออกขายทอดตลาดหรือจำหน่ายโดยวิธีอื่น บุคคลนั้น 
อาจยื่นคำร้องขอต่อศาลที่ออกหมายบังคับคติให้ปล่อยทรัพย์สินเช่นว่านั้น ... ”

จากบทบัญญ้ติของกฎหมายดังกล่าวสามารถแยกพิจารณาไต้ดังนี้
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หลักเกณฑ์ 20 ที่จะขอให้ร้องขัดทรัพย์ไต้ คือ

า. จำเลยหรือลูกหนี้ดามคำพิพากษาไม่ใช่เจ้าของทรัพย์สินที่เจ้าพนักงาน 
บังคับคดียึดไว้ซึ่งมีข้อโต้แย้งเกิดขึ้น

2. ผู้ร้องต้องยื่นคำร้องขอต่อศาลที่ออกหมายบังคับคดีให้ปล่อยทรัพย์สินนั้น 
ก่อนเอาทรัพย์สินออกขายทอดตลาดหรือจำหน่ายโดยวิธีประมูล

บุคคลที่มีสิทธิร้องขัดทรัพย์ * 21 ได้แก่

1. ต้องเป็นผู้ถูทโต้แย้งสิทธิและหน้าที่ เนื่องจากกฎหมายใช้คำว่า “ ภายใต้ 
บังคับบทบัญญ้ดีแห่งมาตรา 5 5 ” ก็น่าจะต้องหมายความว่า เมื่อมีข้อโต้แย้งเกิดขึ้นเที่ยว 
กับสิทธิหรือหน้าที่ของบุคคลนั้นตามกฎหมายแพ่ง กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ผู้ร้องจะต้องมีส่วน 
ไต้เสียอยู่ด้วยในทรัพย์นั้น การที่จะกล่าวอ้างแต่เพียงว่าลูกหนี้ดามคำพิพากษาไม่ใช่เจ้าของ 
ทรัพย์สินนั้นอาจไม่เพียงพอจะต้องผ่านมาดรา 55 มาก่อนด้วย (คำพิพากษาฎีกาที่
า 9 1 /2 4 8 4  และ 2 8 /2 5 0 6 )

2. ไม่ไต้เป็นเจ้าของทรัพย์ที่ถูกยึดก็ร้องขัดทรัพย์ไต้ หมายความว่า ผู้ร้อง 
ขัดทรัพย์ไม่จำเป็นต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธในทรัพย์ที่ถูกยึดนั้นเสมอไป แม้เป็นเพียง 
ผู้มีส่วนไต้เสียก็ร้องขัดทรัพย์ไต้( คำพิพากษาฎีกาที่ 1 8 2 3 /2 4 9 3  และ 1 8 2 4 /2 4 9 3 )

3. ผู้อยู่ในฐานะจะจดทะเบียนสิทธิไต้ก่อนร้องขัดทรัพย์ไต้ หมายความว่า 
ถ้าเป็นผู้ที่อยู่ในฐานะจะจดทะเบียนสิทธิไต้ก่อนแล้วก็ย่อมร้องขัดทรัพย์ไต้เสมอ

ก) ผู้อยู่ในฐานะจดทะเบียนสิทธิไต้ก่อน คือ

1 ) ผู้ที่ครอบครองปรปักษ์จนไต้กรรมสิทธี๋'ตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์มาตรา 1 382

2) ผู้ที่ชอทรัพย์ เช่น ท่ีดีน จากการขายทอดตลาดของศาลโดยสุจริต 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1330 แล้วจะยังไม่ไต้จดทะเบียน

สมขัย ทรัพยวนิช, กฎหมายวิธีพ ิจารณาความแพ่ง ว่าด้วย อุทธรณ ์ ฎ ีกา 

วิธีการชั่วคราวก่อนพิพากษา. บังคับคดี. (กรุงเทพมหานคร : กรุงสยามการพิมพ์, 2529), 

หน้า 184.

21 ประพนธ์ ศาตะมาน, คำบรรยายประมวลกฎหมายวิธ ีพ ิจารณาความแพ่ง 

ภาค 4, หน้า 31 1 - 315.
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3) ผู้ทได้สิทธิตามคำพิพากษาของศาล

เมื่อศึกษาถึงหลักเกณฑ์และบุคคลที่มสิทธิร้องขัดทรัพย์ประกอบกับมาตรา 288 
แล้วทำให้เห็นว่า คำร้องขัดทรัพย์ต้องมประเด็นว่า จำเลยหรือลูกหนี้ตามคำพพากษาไม่ไต้ 
เปีนเจ้าของหรือเจ้าของร่วม ซึ่งในขณะเดียวกันผู้ร้องขัดทรัพย์นั้นไต้ถูกโต้แย้งสิทธิหรื0 
เป็นเจ้าของทรัพย์ หรือเป็นผู้มีส่'วน’ไต้เสีย หรือเป็นผู้ที่จดทะเบียนสิทธิ1ไต้ก่อน ด้วยเหตุนี้ 
จึงทำให้เกิดปัญหาว่าหากผู้เช่าช่วงถูกโต้แย้งสิทธิการเช่าช่วงผู้เช่าช่วงจะร้องขัดทรัพย์ใต้ 
หรือไม่ จากการศึกษาบทบัญญ้ติมาตรา 569 ซึ่งบัญญ้ติว่า “อ้นสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ 
น้ัน ย่อมไม่ระงับไปเพราะเหตุโอนกรรมสิทธิทรัพย์สินซึ่งให้เช่า”

จากบทบัญญัตดังกล่าวทำให้เห็นว่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ย่อมไม่ระงับไป 
หากผู้ให้เช่าซึ่งเปีนเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่เช่าโอนกรรมสิทธึ๋■ ทรัพย์สินไปย้งผู้รับโอนย่อมมี 
ผลให้สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นตกติดไปกับทรัพย์ที่เช่าด้วย ดังนั้น หากมีการขายทอด 
ตลาดทรัพย์สินของลูกหนี้ที่เปีนผู้ให้เช่าไป กิไม่ทำให้ผู้ทรงสิทธิการเช่าขาดสิทธิการเช่าไป

แด่หากผู้ให้เช่าซึ่งเปีนลูกหนี้ตามคำพิพากษามีใช่เปีนเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ 

ที่เช่าแล้ว เมื่อมีการยึดทรัพย์และขายทอดตลาดดามคำพิพากษาเช่นนี้ กิถือไต้ว่าเป็นการ 

รบกวนสิทธิหรือโต้แย้งสิทธิในการทรงสิทธิการเช่า เพราะการยึดทรัพย์และการขายทอด 

ตลาดยังไม่ถือว่าเป็นการโอนกรรมสิทธิในทรัพย์ที่เช่า สิทธิการเช่ายังคงอยู่แด่ถ ูกโต้แย้งสิทธิ 

ผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นย่อมมีสิทธิร้องขัดทรัพย์ใต้ เนื่องจากเป็นผู้มีส ่วนไต้เสียโดยตรง 

ดังนั้น ผู้ให้เช่าช่วง (ผ ู้เช ่า) ไม่ใช่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์อย่างแน่แท้แล้ว ผู้เช่าช่วงกิย่อมมี 

สิทธิร้องขัดทรัพย์ใต้ในฐานะเป็นผู้มีส่วนไต้เสีย ซึ่งอาจใช้สิทธิในฐานะเป็นผู้มีส่วนไต้เสียใน 

การบังคับคดีไต้ (คำพิพากษาฎีกาที่ 3887/2527, 3399/2527 เปรียบเทียบ)

ข้อสังเกตุ ปัญหาว่าผู้ร้องมีสิทธิร้องขัดทรัพย์หรือไม่ เป็นปัญหาเกี่ยวกับความ 
สงบเรียบร้อยของประชาชน ศาลมีอำนาจหยิบยกขึ้นวินิจฉัยเองได้

สำหรับผู้เช่าช่วงจะถือเป็นผู้มีส่วนไต้ส่วนเสียในอ้นที่จะมีสิทธิร้องขัดทรัพย์ 
ไต้หรือไม่นั้นไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้ และกิไม่มีคำพิพากษาวินิจฉัยในเรื่องดังกล่าว ซึ่งผู้เขียน 
เห็นว่า ผู้เช่าช่วงที่สามารถร้องขัดทรัพย์ใต้ต้องเป็นผู้เช่าช่วงในสัญญาเช่าช่วงที่เกิดขึ้นโดย 
ชอบเท่านั้นเพราะการที่ผู้เช่าให้ผู้อื่นเช่าช่วง โดยชอบโดยผู้ให้เช่าตกลงยินยอมอนุญาตตาม 
มาตรา 544 วรรคแรก ทำให้ผู้เช่าช่วงดกอยู่ในฐานะเป็นผู้เช่าด้วย (คำพิพากษาฎีกาที่ 
1 9 8 4 /2 4 9 4 ) ดังนั้นผู้เช่าช่วงดังกล่าวจึงเป็นผู้ทรงสิทธิการเช่าด้วยเช่นกัน อ้นถือไต้ว่า 
เป็นผู้มีส่วนไต้ส่วนเสียในทรัพย์ที่เช่าช่วง และสามารถร้องขัดทรัพย์ใต้เมื่อถูกโต้แย้งสิทธิใน
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การเช่าช่วงของตนได้ ซึ่งต ่างกับผู้เช ่าช ่วงที่เก ิดจากสัญญาเช่าช่วงโดยมิซอบที่ม ีฐานะ เ ป ็ น  

บริวารของผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า)เท่านั้น จึงไม่สามารถร้องขัดทรัพย์ใด้

ข. สิทธิในการเช ่าช ่วงจะถูกยึดหรืออาย้ดได้หรือไม่

การยึดและอายัดเป็นขั้นดอนในการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความแพ่ง ได้กล่าวเที่ยวกับเรื่องการยึดและอายัดไว้ในมาตรา 2 82  และ มาตรา 285  แต่ 
กฎหมายด้งกล่าวกิมิได้ให้ความหมายของคำทั้งสองไว้ อย่างไรกิดีได้ม่นักนํดีศาสตร์'หลาย 
ท่านได้ให้ความหมายไว้ ด้งต่อไปน้ี

“ การยึด” หมายความถึง การยึดทรัพย์สินในที่นี้หมายถึง การเอาทรัพย์สินของ 
ลูกหนี้ดามคำพิพากษามาเพื่อดำเนินการดามกฎหมายเพี่อให้บรรลุดามคำพิพากษา หรือ 
คำสั่งของศาล 22

“การอายัด” หมายความว่า การสั่งบุคคลภายนอกมิให้ทำการโอนหรือชำระหนี้ 
แก่ลูกหนี้ แต่ให้ชำระแก่เจ้าพนักงานบังคับคดีที่จะเกิดการอายัดขั้นได้ก็เพราะลูกหนี้ดาม 
คำพิพากษา (ซึ่งไ ม ่ชำระหนี้ดามคำพิพากษา) มสิ ิท ธ ิเรืยกร้องที่จะใ ห ้บุคคลภายนอก 
(า )ชำระเงินจำนวนหนึ่ง ( 2 ) ให้ส่งมอบส่ังของหรือ (3 ) มิส ิท ธ ิเริยกร้องอย่างอื่น23

“การอายัด” ก็คือ การที่ศาลหรือเจ้าพนักงานบังคับคดีมิคำสั่งมิให้บุคคลภายนอก 
ชำระเงินหรือสั่งมอบสั่งของหรือโอนทรัพย์สินใหแ้ ก ่ลูกหนี้ตามคำพิพากษา และในคำสั่งอายัด 
จะต้องมีข้อห้ามลูกหนี้ตามคำพิพากษาให้งดเว้นการจำหน่ายสิทธิเรียกร้องและถ้าเป็นการ 
อายัดเงินหรือสั่งของในคำสั่งห้ามจะต้องสั่งให้บุคคลภายนอกชำระเงินหรือส่งมอบสั่งของ 
ให้แก่ศาล หรือเจ้าพนักงานบังคับคดี ณ เวลา หรือภายในเวลาที่กำหนดไว้ในคำสั่ง 24

จากความหมายด้งกล่าวข้างด้นทำให้เห็นว่า การยึดและการอายัดนั้นมีความ 
แตกต่างกันกล่าวคือ การยึดทรัพย์นั้นมีเพื่อดำเนินการตามกฎหมายให้บรรลุผลตาม 
คำพิพากษาหรือคำสั่งของศาลเมื่อมีการขายทอดตลาดเจ้าพนักงานสามารถดำเนินการ 
ขายทอดตลาดทรัพย์สินที่ยึดมาได้ทันทีโดยไม่ต้องรอให้มีการส่งมอบหรือกระทำการอื่นใด 
ส่วนการอายัดนั้น เป็นเพียงการอายัดต่อบุคคลภายนอก เพื่อมิให้ส่งมอบทรัพย์สินหรือเงิน

22 เรื่องเดียวกัน, หน้า 1 98.

23 เรื่องเดียวกัน, หน้า 199.

24 ชูเชิด รักตะบุตร, “ คำอธิบายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 4,” 

เอกสารประกอบการบรรยาย คณะนิติศาสตร์ จ ุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, หน้า 222.
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ที่อายัดให้แก่เจ้าพนักงานบังคับคดีเสียก่อนจึงจะนำทรัพย์นั้นมาขายทอดตลาดได้
&

สำหรับปัญหาที่ว่าสิทธิการเช่าช่วงนั้จะถูกยึดหรืออายัดได้หรือไม่ ก่อนอ่ืนต้อง 

มาพิจารณาเสียก่อนว่ามบฑบัญญ้ติของกฎหมายเที่ยวคับการยึดหรืออายัดสิทธิการเช่าไว้ 

หรือไม่ จากการศึกษาก็พบว่าตามประมวลกฎหมายวิธิพิจารณาความแพ่ง ได้บัญญ้ติให้ 

สิทธิการเช่าไม่อยู่ในความรับผดแห่งการบังคับคดีในมาตรา 285(4) ชึ่งบัญญํตไว้ว่า 

“ ทรัพย์สินของลูกหน้ีตามคำพิพากษาต่อไปนั้ย่อมไม่อยู่ในความรับผิดแห่งการบังคับคดี

(4) ทรัพย์สินอย่างใดที่โอนคันไม่ได้ดามกฎหมายหรือตามกฎหมายย่อม 

ไม่อยู่ในความรับผิดแห่งการบังคับคดี ”

โดยหลักของสัญญาเช่าช่วง ซึ่งถือว่าสิทธิการเช่าช่วงเปีนสิทธิเฉพาะตัว จึงไม่ 

สามารถโอนให้บุคคลอ่ืนได้ไม่ว่าโดยการทำนิติกรรม หรือสัญญา (คำพิพากษาฎีกาที่ 

1471/2494) ตังนั้นจึงเปีนทรัพย์ที่ไม่อยู่ในการบังคับคดีดามมาตรา 285(4) แต่ถ้าหาก 

ผู้ให้เช่าได้ตกลงคันไว้ในสัญญาเช่าว่ายินยอมให้ผู้เช่าโอนสิทธิการเช่าได้ สิทธิการเช่าย่อม 

อยู่ในการบังคับคดีจึงถูกยึดได้ (คำพิพากษาฎีกาที่ 21 80/2522) ตังน้ัน สิทธิการเช่าช่วง 

จะถูกยึดหรืออายัดไม่ได้
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