
บ ท ฑ ึ๋ 6

บ ท ส ร ุป แ ล ะ ข ้อ เ ส น อ แ น ะ

บ ท ส ร ุป

จากการศึกษางานวิจัยฉบับนี้มาจนถ ึง บทนี้ ซึ่งพอสรุปสาระและประเด็นทาง 

กฎหมายทึ่สำคัญได้ดังต่อไปนี้

6 . 1  ป ร ะ ว ัต ิค ว า ม เ ป ็น ม า ข อ ง ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง  

ก .  ต า ม ก ฎ ห ม า ย ต ่า ง ป ร ะ เ ท ศ

การเช่าช่วงน้ีได้มีกล่าวไ-ไในกฎหมายมาต้ังแต่สมัยโรมัน เช่น กฎหมายบาบิโลน 

และกฎหมายโรมัน แต่กฎหมายเหล่านั้นไม่ได้บัญญ้ติเรื่องการเช่าช่วงไว้อย่างชัดเจน ทั้งนี้ 

โดยได้กล่าวไ-ทันบทบัญญัติเรื่องการเช่าทรัพย์

กฎหมายว่าด้วยการเช่าช่วงของประเทศที่ใช้ระบบประมวลกฎหมาย เช่น 

ฝร่ังเศส เยอรมัน ออสเตรีย อตาล สเปน สวิดเชอร์แลนด์ ฌูป่น จน และไทย ซ่ึงมี 

วิวัฒนาการมาจากกฎหมายโรมัน ซึ่งได้บัญญัติไทันเรื่องการเช่าทรัพย์

กฎหมายว่าด้วยการเช่าช่วงของประเทศที่ใชักฎหมายระบบคอมมอนลอว์ เช่น 

อังกฤษ สหรัฐอเมริกา ซ่ึงมีวิวัฒนาการมาจากระบบคักตินา ( feudalism) ซึ่งเปีนเอกเทศ 

และได้รับอิทธิพลแทรกแซงของกฎหมายระบบประมวลกฎหมายน้อยที่สุด ซึ่งจากการศึกษา 

กฎหมายของประเทศเหล่านั้นพบว่า ไม่มีบทบัญญัติว่าด้วยการเช่าช่วงไว้เลย มีแต่บทบัญญัติ 
เรื่องการเช่าทรัพย์ ด้งน้ัน จึงให้นำหลักเกณฑ์เรื่องการเช่าทรัพย์มาใช้กับการเช่าช่วง

ข .  ด า ม ก ฎ ห ม า ย ไ ท ย

กฎหมายไทยต้ังแต่สมัยสุโขทัย สมัยกรุงศรีอยุธยา จนกระทั้งถึงกฎหมายตรา 

สามดวง จากการศึกษาไม่พบว่ากฎหมายด้งกล่าวได้บัญญัติเรื่องการเช่าช่วงไว้เลย คงมีแต่
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การเช่าทรัพย์ จนกระทั่งกฎหมายใต้มีการ'วิวัฒนาการกันเรื่อยมาจนเมื่อมีการบัญญ้ตประมวล 

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ขึ้น ซึ่งได้บัญญ้ดเรื่องการเช่าช่วงไว้ในเรื่องการเช่าทรัพย์!น 

บรรพ 3 เร่ือง เอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 มาตรา 544 และ มาตรา 545

6 . 2  ล ัก ษ ณ ะ ข อ ง ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง

สัญญาเช่าช่วงเป็นเอกเทศสัญญาชนิดหนึ่งที่มีวัตถุแห่งสัญญาเป็นทรัพย์สิน 

เป็นสัญญาที่มีค่าตอบแทน และไม่มีการโอนกรรมสิฑธ้ิ เป็นสิทธิเฉพาะด้วที่ถือคุณสมบัติของ 

ผู้เช่าเป็นสำคัญไม่ตกทอดแก่ทายาท และเป็นสัญญาเช่าช่วงโดยชอบได้เมื่อได้รับความ 

ยินยอมจากผู้ให้เช่า นอกจากนี้ยังเป็นสัญญาที่ก่อให้เกิดบุคคลสิทธิอันมีระยะเวลาจำกัด 

ไม่เกินระยะเวลาเช่าของสัญญาเช่าเดิม

6 . 3  ห ล ัก เ ก ณ ฑ ์แ ล ะ ข อ บ เ ข ต ข อ ง ส ัญ ญ า เ ช ่า ช ่ว ง

สัญญาเช่าช่วงเป็นสัญญาที่เกิดขึ้นเพื่อวัตถุประสงค่ในการใช้หรือได้รับประโยชน์ 

จากทรัพย์ที่เช่าช่วง โดยการเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ มิฉะน้ัน 

จะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้ อย่างไรก็ดี แม้สัญญาเช่าช่วงจะเป็นสัญญาที่เกิดจากนิติสัมพันธ์ 

ระหว่างผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) กับผู้เช่าช่วงเท่านั้น แต่กฎหมายไม่ได้บัญญ้ตถืงความสัมพันธ์ 

ระหว่างผู้ให้เช่าเดิมกับผู้เช่าช่วงไว้ชัดเจน เช่น เรื่องความรับผิดของผู้ให้เช่ากับผู้เช่าช่วง 

แด่ได้บัญญัติให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดโดยตรงต่อผู้ให้เช่าท้ังที่มิได้มีนิติสัมพันธ์!ดๆ ต่อกันเลย 

นอกจากน้ีสัญญาเช่าช่วงโดยชอบย่อมก่อให้เกิดบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพย์ที่ผู้เช่าช่วงนำ 

เข้ามาในทรัพย์ที่เช่าด้วย ตามบทบัญญัติมาตรา 262 ซึ่งสัญญาเช่าช่วงนี้ย่อมระงับได้!ดย 

ผลของกฎหมาย หรือโดยบทบทบัญญัติของกฎหมาย หรือกรณิที่ผู้เช่าช่วงตาย เว้นเสียแต่ 

จะมีข้อตกลงกันเป็นพิเศษ (ในสัญญาเช่าในทางพาณิชย์)หรือกรณีเป็นการเช่าช่วงต่างตอบ 

แทนพิเศษ ที่ทำให้สิทธิการเช่าตกทอดแก่ทายาทได้

6 . 4  ก ฎ ห ม า ย เ ช ่า ช ่ว ง ข อ ง ด ่า ง ป ร ะ เ ท ศ

กฎหมายเช่าช่วงของประเทศ อังกฤษ สหรัฐอเมริกา จีน ญี่ป่น ต่างกิไม่ได้ 

บัญญัติหลักเกณฑ์และขอบเขตของการเช่าช่วงไว้ซัดเจน เช่นในเรื่องความรับผิดของผู้ให้เช่า 

ต่อผู้เช่าช่วง เป็นด้น ซึ่งกฎหมายเหล่านั้นได้บัญญัติเรื่องการเช่าช่วงรวมไว้กับเรื่อง 

เช่าทรัพย์ และให้นำบทบัญญัติของการเช่าทรัพย์นำมาใช้กับการเช่าช่วง แต่สำหรับประเทศ
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อังกฤษ และญ่ีปุน ได้มีการบัญญ้ตกฎหมายเพี่อ'ให้ความคุ้มครองผู้เช่าที่ด้อย'โอกาสซึ่งประเทศ 

ไทยก็เคยบัญญัตไว้!นพระราชบัญญัติควบคุมการเช่าเคหะเพี่ออยู่อาศัยซึ่งปัจจุบันไดถ้ ก  

ยกเลิกไปแล้ว

ธ . 5  ป ัญ ห า ข อ บ เ ข ต ค ว า ม ย ิน ย อ ม ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า 1ใ น ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง

สัญญาเช่าช่วงโดยชอบเก็ดจากความยินยอมของผู้ให้เช่าเติมที่ได้แสดงเจตนาไว้ 

โดยความยินยอมนี้ถีอเป็นนิติกรรมฝ่ายเดยวที่ต้องมผู้''รับเจตนาและสมบูรณ์เมื่อมีผู้'รับการ 

แสดงเจตนา อันมีผลให้ผู้ให้เช่าย่อมต้องรับผิดต่อการแสดงเจตนาน้ันตลอดไปจะถอนไม่ได้

ทั้งนี้ ไม่ว่าจะกระทำโดยวาจา หรือลายลักษณ์อักษร และความยินยอมนี้จะให้ก่อน ขณะ 

หรือหลังการเช่าช่วงก็ได้

6 . 6  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 ่

เม่ือผู้ให้เช่าได้ให้ความยินยอมในการเช่าช่วงแล้ว ซึ่งมีผลทำให้ผู้'เช่าช่วง ต้อง 

รับผิดโดยตรงต่อผู้ให้เช่าตามมาตรา 545 ทั้งที่ไม่มีนิติสัมพันธ์ใดๆกันเลย และในขณะเดียว 

กันผู้ให้เช่าย่อมต้องรับผิดต่อผู้เช่าและผู้'เช่าช่วงในความยินยอมของตน แต่กฎหมายมิได้ 

บัญญัติถึงความสัมพันธ์ระหว่างผู้ให้เช่ากับ ผู้เช่าช่วงไว้อย่างชัดเจน ด้งน้ัน จึงเห็นได้ว่า 

กฎหมายได้ให้ความคุ้มครองประโยชน์ของผู้ให้เช่าแต่เพียงฝ่ายเดียว แต่อย่างไรก็ดีได้มี 

นักนิติคาสดรได้ให้ความเห็นว่า เมื่อสัญญาเช่าช่วงเกิดขึ้นโดยชอบแล้วผู้เช่าช่วงก็มีฐานะเปีน 

ผู้เช่าคนหน่ึงด้วย ด้งน้ัน จึงน่าจะนำบทบัญญัดของมาตรา 233 เรื่องการใช้สิทธิเรียกร้องของ 

ลูกหนี้ มาใช้บังคับในเรื่องความรับผิดของผู้ให้เช่าท่ีมีต่อผู้เช่าช่วงโดยทางอ้อม ได้โดยอนุโลม

6 . 7  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  

ย ้ง ค ว ร ม ีอ ย ู่ห ร ือ ไ ม ่

ความยินยอมของผู้ให้เช่ายังควรมีอยู่ เพราะความยินยอมเปีนการแสดงเจตนา 

ของผู้ให้เช่าในการยินยอมให้มีการเช่าช่วงได้ อันก่อให้เกิดสัญญาเช่าช่วงโดยชอบ และ 

ก่อให้เกิดความรับผิดของผู้เช่าช่วงที่ด้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าโดยตรงตามบทบัญญัตของ 

กฎหมาย ทั้งที่ไม่มีนิติสัมพันธ์ต่อกันเลย
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ธ . 8  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

ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดโดยตรงด่อผู้ให้เช่าตามสัญญาเช่าเดิมเท่านั้นและสามารถ 

จำกัดความรับผิดของตนตามส่วนที่ดนไต้เช่าช่วงไต้เพราะมาตรา 545 ไม่ไต้บัญญ้ดิขอบเขต 

ความรับผิดไว้ ดังน้ัน เมื่อผู้ให้เช่าไต้ยินยอมให้ผู้เช่าช่วงจำกัดความรับผิดอย่างใดแล้ว 

ผู้ให้เช่ากับผู้เช่าช่วงย่อมต้องรับผิดตามข้อตกลงน้ัน ซึ่งความเห็นเกี่ยวกับความรับผิดของ 

ผู้เช่าช่วงท่ีต้องรับผิดโดยตรงต่อผู้ให้เช่า เรื่องน้ีม่ไต้มีนักนิติศาสตร์ไต่ให้ความเห็นแตกต่าง 

กันสองฝ่ายฝ่ายหนึ่งเห็นว่าต้องรับผิดตามสัญญาเช่าเดิม และอีกฝ่ายเห็นว่าต้องรับผิดตาม 

สัญญาเช่าช่วง

นอกจากนี้ หากปรากฎว่าความรับผิดตามมาตรา 545 นี้ หากทำให้ผู้เช่าช่วง 

ไต้รับความเสียหายจะถือว่าบทบัญญัติด ัง กล่าวไม่เป็นธรรมต่อผู้เช่าช ่ว ง เพราะตามบท 

บัญญัตดังกล่าวไต่ให้ความคุ้มครองแก ่ผู้ให้เช่าเพียงฝ่ายเดิยวเท่านั้น ซึ่งผู้เฃียนเห็นว่า 

กฎหมายควรบัญญัตถึงสิทธิของผู้เช่าช่วงไว้!ห้ข้ดเจนในอันที่จะมีสิทธิไล่เบี้ยเอาจากผู้เช่า 

(ผู้ให้เช่าช่วง) ไต้ หากผู้เช่าช่วงไต้รับความเสียหายจากการที่จะต้องรับผิดโดยตรงต่อ 

ผู้ให้เช่าเดิมไต้

6 . 9  ป ัญ ห า ก า ร น ำ ส ิท ธ ิก า ร เ ช ่า ช ่ว ง เ ป ็น ห ล ัก ป ร ะ ก ัน ห น ี้

เมื่อสิทธิการเช่าถือเป็นทรัพย์สินที่เป็นบุคคลสิทธิอย่างหนึ่งที่ธนาคารให้ 

ความเช่ือถือ เพราะเห็นว่ามีความมั่นคงตลอดเวลาสามารถบังคับจำนองไต้ และเป็น 

ทรัพย์สินที่ถอนไม่ไต้ แม้จะถูกเผาทำลายก็ยังไต้เงินจากกรมธรรม์ประกันภัยที่ทำไว้ 

มาชดเชยความเสียหาย ส่วน ’’ค่าเช่า” ที่สามารถนำมาใช้เป็นหลักประกันหนี้นั้น 

ต้องเป็นค่าเช่าที่เป็นประโยชน์ในทางทรัพย์สินเท่านั้น เนื่องจากมีความมั่นคงกว่า ค่าเช่า 

ที่เป็นตัวเงิน

ในกรณีทรัพย์ที่เช่าติดจำนอง ผู้ให้เช่าสามารถยินยอมให้นำเอาทรัพย์ที่เช่าไปให้ 

เช่าและเช่าช่วงไต้ เพราะการเช่าทรัพย์!ม่ทำให้กรรมสิทธที่เช่าเสียหายหรือสูญหายไป 

เน่ืองจากการเช่าและเช่าช่วง ก่อ1ให้เกิดบุคคลสิฑธที่มีผลบังคับแก่ตัวบุคคลเท่านั้น ไม่เกี่ยวกับ 

ตัวทรัพย์ท่ีเช่า

6 .า 0 ปัญหาการดำเนินคดีเกี่ยวกับการเช่าช่วง
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เมึ่อผู้เช่าช่วงโดยชอบผิดสัญญาเช่าช่วง และผู้ให้เช่าช่วงบอกเลิกสัญญาแล้ว 

ผู้ให้เช่าไม่สามารถฟ้องขับไล่ผู้เช่าช่วงได้จนกว่าสัญญาเช่าเดิมระรับลง ผู้ให้เช่าเดิม จึงมี 

อำนาจฟ้องขับไล่ผู้เช่าช่วงได้ และผู้เช่าช่วงซึ่งถูกผู้ให้เช่าฟ้องขับไล่แล้วจะกลับมาเปีน 

ผู้เช่าช่วงอีกไม่ได้ เพราะถือว่าสัญญาเช่าช่วงระหว่างผู้ให้เช่าช่วง(ผู้เช่า) กับผู้เช่าช่วงได้ 

ระง้บลงแล้ว

การฟ้องขอให้เพิกถอนการเช่าช่วงโดยมิชอบโดยอาศัยมาตรา 237 ทำไม่ได้ 

ด้งน้ัน ผู้ให้เช่าย่อมมีสิทธิที่จะบังคับชำระหนั้เอาแก่ทรัพย์สนของลูกหนี้จนสิ้นเชิง รวมท้ัง 

เงินและทรัพย์สินอื่นของบุคคลภายนอกด้างชำระแก่ลูกหน้ีตามมาดรา 21 4 ได้อีกทางหนึ่ง 

นอกจากการบอกเลิกสัญญาเช่า

6.1 1 บ ัญหาการบังค้บคดีเก ี่ยวก ับการเช ่าช ่วง

ผู้เช่าช่วงที่มีสิทธิร้องขัดทรัพย์โด้ด้องเป็นผู้เช่าช่วงในสัญญาเช่าช่วงโดยชอบ 

เท่าน้ันซ่ึงถือได้ว่าเป็นผู้มีส่วนได้เสียในฐานะผู้ทรงสิทธิการเช่า เมื่อมีการถูกโต้แย้งสิทธิ 

การเช่าช่วงของตน แต่สิทธิการเช่าช่วงไม่อาจถูกยึดหรืออายัดได้เพราะสิทธิการเช่าช่วง 

เป็นสิทธิเฉพาะตัว ไม่สามารถให้กันได้เว้นแต่ได้รับความยินยอมให้โอนกันได้ จึงไม่เป็น 

ทรัพย์'ท่ีอยู่'ในการบังคับคดีตามบทบัญญัติมาตรา 285(4) แห่งประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 

ความแพ่ง ยกเว้นแต่ได้รับความยินยอมให้โอนกันได้

ข้อเสนอแนะ

จากที่ได้ทำการศึกษาวิจัยในเรื่องปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการเช่าช่วงนี้ พบว่า 

เกิดจาก สาเหตุต่อไปน้ี

1. บฑบัญญ้ตของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้บัญญ้ตความสัมพันธ์ 

ระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าช่วงไว้โม่ขัดเจน จึงควรแก่ไข ปรับปรุง บทบัญญัติประมวลกฎหมาย 

แพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 ว่าด้วยการเช่าทรัพย์ ด้งนี้

1.1 เกี่ยวกับความยินยอมของผู้ให้เช่า

เนื่องจากความยินยอมถือเป็นความสมบูรณ์ของสัญญาด้งนั้นควรบัญญ้ดวิธีการ 

หรือแบบของการให้ความยินยอมให้ขัดเจน ว่าความยินยอมนั้นกระทำได้โดยวิธีใดบ้าง
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เช่น โดยวาจา หรือโดยปริยาย รวมทั้งบัญญ้ตระยะเวลาที่ให้ความยินยอมด้วยว่า สามารถ 

ให้ความยินยอม ก่อน ขณะ หรีอหลังการทำสัญญาเช่าช่วง และเมื่อให้ความยินยอมแล้วจะ 

สามารถถอนได้หรือไม่ ซึ่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้บัญญ้ตรายละเอียด 

เกียวกับเรองด้งกล่าวไว่ในเรื่องเช่าช่วงเลย ทั้งนี้ เพี่อประโยชน์ในการทราบว่าสัญญาเช่าช่วง 

เกีดข้ึนโดยชอบหรือไม่ เพราะความยินยอมเป็นบ่อเกิดแห่งความสมบูรณ์ของสัญญา

1.2 เกี่ยวกับขอบเขตความรับผิดชอบ

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเรื่องเช่าทรัพย์ไม่ได้บัญญ้ตขอบเขตของ 

ความรับผิด ของผู้ให้เช่า ผู้เช่า และ ผู้เช่าช่วง ไว้ คงมีแต่เพียงบัญญ้ตให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิด 

โดยตรงต่อผู้ให้เช่าเท่านั้น แต่ไม่ได้บัญญ้ดว่าเมื่อการเช่าช่วงเกิดข้ึนโดยชอบแล้วผู้ให้เช่า 

ต้องรับผิดต่อผู้เช่าช่วงอย่างไรบ้างมีขอบเขตแค่ไหน ทั้งนี้ หากกฎหมายได้บัญญ้ดไว้กิจะทำ 

ให้สิทธิการเช่าช่วงมีความม่ืนคงขึ้น อันส่งผลให้เกิดประโยชน์ในการนำเอาสิทธิการเช่าช่วง 

ไปเปีนหลักประกันการชำระหน้ี

1.3 เก่ียวกับวิธีการดำเนินคดี

ในกรณิที่ผู้ให้เช่าเห็นว่าผู้เช่าช่วงได้กระทำการอันก่อให้เกิดความเสียหาย 

แก่ทรัพย์ท่ีเช่าช่วงน้ัน นอกจากผู้ให้เช่ามีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาเช่าและฟ้องขับไล่ผู้เช่าช่วง 

ได้แล้ว ผู้เขียนเห็นว่า ควรบัญญ้ตให้ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกร้องให้ผู้เช่าช่วงซดใช้ค่าเสียหาย 

ในฐานะถูกละเมีดไดํอีกทางหนึ่งด้วย

2. ควรบัญญ้ดีกฎหมายใหม่โดยเฉพาะเกี่ยวกับเรื่องการเช่าอสังหาริมทรัพย์ 

เนื่องจากผลการวิจัยพบว่าในปัจจุบันแนวความคดในการทำสัญญาเช่าได้เปลี่ยนแปลง 

ไปตามสภาพเศรษฐกิจ และเทคโนโลยี โดยมุ่งการทำสัญญาเช่าช่วงไปในทางการค้า และ 

การอุตสาหกรรม เนื่องจากเห็นว่าการให้เช่าเป็นการทำสัญญาที่เหมาะสมสำหรับเศรษฐกิจ 

ในปัจจุบัน อันเกี่ยวเนื่องมาจากการลงทุนเพราะการเช่าทรัพย์ที่จะนำมาใช้ประกอบการธุรกิจ 

ถือเป็นการลดด้นทุนอย่างหน่ึง แต่เมื่อศึกษาวิจัยเกี่ยวกับการเช่าและการเช่าช่วงตาม 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว พบว่า บทบัญญตของกฎหมายไม่เอออำนวยต่อการ 

ทำสัญญาในทางพาณิชย์ ด้งน้ัน จึงเห็นควรบัญญ้ดีกฎหมายเกี่ยวกับการเช่าในทางพาณิชย์ 

ข้ึน โดยมีเนี้อหาให้เป็นการเช่าที่มีกำหนดระยะเวลาที่ยาวนาน สามารถโอนสิทธิการเช่า 

หรือให้เช่าช่วงไดโดยเสรี เมื่อผู้เช่าดายสิทธิการเช่าย่อมสามารถตกทอดแก่ทายาทได้ และ 

ให้สิทธิการเช่า และการเช่าช่วงมีมูลค่าในตัวที่จะนำไปเป็นหลักประกันการชำระหนี้!ด้ เพ่ีอ 

ให้ได้มาซึ่งเงินทุนในการประกอบธุรกิจได้ ทั้งนี้ เพี่อจุดประสงค!ห็ใช้สัญญาเช่าในทาง 

พาณิชย์ช่วยแก้ปัญหาเศรษฐกิจของประเทศได้อีกทางหน่ึง
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