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บทคั ดย่อ ภาษาไทย  โรจน์ศักดิ์ สุทธิสน : ปัญหาการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวใน

บริบทของสัญญาเช่าทรัพย์. ( LEGAL PROBLEM ON POSSESSION OF MULTI-
POSSESSOR OVER ONE THING IN THE CONTEXT OF HIRE OF PROPERTY) อ.ที่
ปรึกษาหลัก : อ. ดร.ปิต ิเอ่ียมจ ารูญลาภ 

  
ค าอธิบายทางต ารากฎหมายลักษณะหนี้ เห็นว่าสัญญาเช่าก่อเพียงบุคคลสิทธิอาจ

เรียกร้องเอาจากตัวผู้ให้เช่าที่เป็นคู่สัญญาได้เท่านั้น ในขณะที่มุมมองในเชิงกฎหมายลักษณะทรัพย์
มองว่าการที่ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์เหนือทรัพย์สินที่เช่าถือว่าผู้เช่ามีเจตนายึดถือทรัพย์ที่เช่า
เพ่ือตนจึงมีสิทธิครอบครองซึ่งตามกฎหมายไทยแล้วถือเป็นทรัพย์สิทธิอย่างหนึ่ ง  และใน
ขณะเดียวกันผู้เช่าถือเป็นผู้ยึดถือแทนผู้ให้เช่าด้วย อย่างไรก็ตาม บางต ารากฎหมายทรัพย์สินก็
อธิบายไว้ว่าผู้ยึดถือแทนไม่อาจมีเจตนาในการยึดถือเพ่ือตนได้ นอกจากนี้ ยังปรากฏว่าแนวทางค า
วินิจฉัยของศาลยังไม่สอดคล้องกันในเรื่องสิทธิของผู้เช่า  ตามหลักกฎหมายโรมัน บุคคลจะต้อง
ยึดถือทรัพย์อย่างเอาเป็นเด็ดขาดแก่ตนเองโดยไม่เคารพสิทธิของบุคคลอ่ืนจึงจะมีการครอบครอง ผู้
เช่าจึงไม่มีการครอบครอง หากผู้เช่าได้รับความเดือดร้อนจากบุคคลภายนอก ผู้เช่าอาจเรียกร้อง
จากผู้ให้เช่าสัญญา ในขณะที่กฎหมายเยอรมัน บุคคลที่มีการควบคุมที่แท้จริงเหนือทรัพย์ก็มีการ
ครอบครองแล้ว ผู้เช่าจึงเป็นผู้ครอบครอง ผู้เช่ามีสิทธิเรียกร้องได้ทั้งต่อผู้ให้เช่าและบุคคลภายนอก 
นอกจากนี้ ในหลักการ Direct-indirect Possession กฎหมายเยอรมันยังรองรับให้ผู้ให้เช่ามีการ
ครอบครองด้วยโดยเป็นการครอบครองโดยอ้อม ในขณะที่ในกฎหมายไทยไม่ได้มีหลักการดังกล่าว 
จะเห็นได้ว่า การปรับใช้กฎหมายของนักกฎหมายไทยต่อกรณีการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่าย
ในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ยังไม่เป็นระบบ ผู้เขียนจึงเห็นว่าควรน าแนวคิดและ
ทฤษฎีที่ปรากฎอยู่ในกฎหมายโรมันในฐานะที่เป็นต้นแบบของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ของไทยมาอธิบายการครอบครองตามกฎหมายไทยเพ่ือความสอดคล้องกับแนวคิดและทฤษฎี
กฎหมายและท าให้การปรับใช้กฎหมายมีความเป็นระบบนั่นเอง 

 

สาขาวิชา นิติศาสตร์ ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2561 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ # # 5886012934 : MAJOR LAWS 
KEYWORD: possession, possessory right, lease 
 Rotsak Sutthison : LEGAL PROBLEM ON POSSESSION OF MULTI-POSSESSOR 

OVER ONE THING IN THE CONTEXT OF HIRE OF PROPERTY. Advisor: Piti 
Elamchamroonlarp, Ph.D. 

  
The explanation on law of obligation deems that the lease contract 

constitutes only the obligatory rights against the lessor. While the legal aspect of 
the law of property considered that use of the leased property is deemed that the 
lessee intends to hold the property for itself, he therefore has the possessory right 
which is one of real right. At the same time, the lessee is considered that it holds 
the leased property on behalf of the lessor. However, representative holder 
cannot have intention to hold of itself. Moreover, it appears that the court's 
decisions have not been consistent. In Roman laws, to obtain possession, a person 
shall adhere exclusive holding to the property without respecting the rights of 
others. The lessee therefore has no possession.  If the lessee has suffered from 
outsiders, the lessee shall claim against the lessor. While in German laws, the 
person with actual control over the thing is possessor. The lessee is therefore a 
possessor himself. The lessor has the right to claim both against the lessor and 
third party. As well, Germans also allows the lessor have possession, while in Thai 
law, there is no such principle. It could be seen that the use of laws of Thai 
lawyers to such case is still not systematic. The author therefore suggest to adopt 
the concepts of Roman law in order to maintain the consistency with legal 
concepts and theories as well the systematic of use of the law.  

 Field of Study: Laws Student's Signature ............................... 
Academic Year: 2018 Advisor's Signature .............................. 

 

 

 

5
7

6
6

7
9

1
7

8



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
8
8
6
0
1
2
9
3
4
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
1
2
:
4
8
:
4
5
 
/
 
s
e
q
:
 
9

 จ 

กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณท่านอาจารย์ ดร.ปิติ เอ่ียมจ ารูญลาภ ที่ได้ให้ความกรุณารับเป็นที่
ปรึกษาวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ และได้สละเวลาอันมีค่าเพ่ือถ่ายทอดความรู้ ให้ค าแนะน าทางด้านวิชาการ 
รวมถึงคอยตรวจสอบแก้ไขงานวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ ตลอดจนความเมตตาของท่านอาจารย์ที่มีต่อผู้เขียนที่
ท าให้ผู้เขียนสามารถท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณท่าน 
ศาสตราจารย์พิเศษไพฑูรย์ คงสมบูรณ์ ที่กรุณาสละเวลาอันมีค่าและให้เกียรติรับเป็นประธานกรรมการ
สอบวิทยานิพนธ์พร้อมทั้งให้ค าแนะน าทางด้านวิชาการต่าง  ๆ ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณท่าน 
ศาสตราจารย์ ดร.ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์ ที่ได้กรุณาให้เกียรติเป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์พร้อมทั้งให้
ค าแนะน าทางด้านวิชาการเพ่ือให้งานฉบับนี้มีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้น  และขอกราบขอบพระคุณท่าน
อาจารย์ ดร.กัญจน์ศักดิ์ เพชรานนท์ ที่ได้กรุณาให้เกียรติเป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์และได้ให้ข้อ
ชี้แนะทางวิชาการกับวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ ซึ่งหากปราศจากข้อชี้แนะ ความเห็นทางวิชาการ และแนวทาง
แก้ไขปรับปรุงวิทยานิพนธ์ฉบับนี้จากทั้งท่านอาจารย์ที่ปรึกษาและคณะกรรมการทุกท่าน  วิทยานิพนธ์
ฉบับนี้คงไม่อาจท าให้ส าเร็จลุล่วงได้ ผู้เขียนจึงขอขอบพระคุณท่านอาจารย์ทุกท่านเป็นอย่างยิ่ง 

นอกจากนี้ ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณครอบครัวของผู้เขียนที่คอยช่วยเหลือให้ผู้เขียนมีก าลัง
กายทั้ง ก าลังใจในการศึกษาต่อระดับปริญญาโทและในการท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้จนส าเร็จลุล่วง รวมถึง
ก าลังใจจากเพ่ือน ๆ พ่ี ๆ ที่คอยให้ค าแนะน าและให้ก าลังใจเสมอมา ขอขอบพระคุณบุคลากรผู้ร่วมงาน
ทุกท่านในส านักงานทนายความ บริษัท ฟินิกซ์ บาริสเทอร์ (ประเทศไทย) จ ากัด ที่คอยให้การสนับสนุน
ในเรื่องต่าง ๆ ระหว่างระยะเวลาการท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ และขอขอบพระคุณพ่ี ๆ เจ้าหน้าที่หลักสูตร
ทุกท่านทีค่อยช่วยให้ค าแนะน าและการด าเนินการต่าง ๆ เกี่ยวกับวิทยานิพนธ์จนส าเร็จลุล่วง 

  
  

โรจน์ศักดิ์  สุทธิสน 
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บทที่ 1 

บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 ‘สิทธิ’ หมายถึง อ านาจหรือผลประโยชน์ที่ได้รับการคุ้มครองและรับรองตามกฎหมาย ดังนั้น

ในการที่จะพิจารณาสิทธิของบุคคลใดบุคคลหนึ่งนั้นมีความจ าเป็นจะต้องวิเคราะห์ให้ได้ว่าสิทธิของ

บุคคลนั้นเป็นสิทธิประเภทใด เนื่องจากสิทธิแต่ละประเภทย่อมให้ผลทางกฎหมายที่แตกต่างกัน การ

วิเคราะห์ดังกล่าวควรจะต้องวิเคราะห์ให้สอดคล้องกับแนวคิดและทฤษฎีเบื้องหลังของกฎหมายด้วย

มิฉะนั้นแล้วอาจส่งผลกระทบต่อกฎหมายได้ทั้งระบบ การแบ่งแยกประเภทของสิทธิว่าสิทธินั้นเป็น 

‘บุคคลสิทธิ’ หรือ ‘ทรัพย์สิทธิ’ นับว่าการวิเคราะห์ที่ส าคัญอย่างหนึ่งคือ เนื่องจากสิทธิทั้งสอง

ประเภทนี้มีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญรวมทั้งส่งผลทางกฎหมายแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญ

เช่นเดียวกันโดยเฉพาะในแง่ของบุคคลผู้มีหน้าที่ตามสิทธินั้นว่าจะเป็นผู้ใด  

หากผู้ใช้กฎหมายไม่สามารถวิเคราะห์เพ่ือแบ่งแยกว่าสิทธิแต่ละสิทธินั้นมีลักษณะเป็นอย่างไร

ก็อาจส่งผลให้เกิดการปรับใช้กฎหมายที่ไม่ถูกต้องตามแนวคิดทฤษฎีและไม่มีความเป็นระบบ ทั้งยัง

น าไปสู่ผลทางกฎหมายที่มีความขัดแย้งกันได้ 

นอกเหนือจากนั้นแล้ว การศึกษากฎหมายเพ่ือให้เกิดความเข้าใจ ผู้ศึกษามีความจ าเป็นต้อง

ศึกษาทั้งในเชิงระบบ เชิงประวัติศาสตร์ และในเชิงแนวคิดทฤษฎีที่อยู่เบื้องหลัง ทั้งนี้ ก็เพ่ือให้เกิด

ความเข้าใจที่ถูกต้องมีความสอดคล้องกับแนวคิดทฤษฎีและโครงสร้างแห่งบทบัญญัติของกฎหมาย

ดังที่ผู้ร่างได้วางระบบไว้เช่นนั้น  

สิทธิของผู้เช่าตามสัญญาเช่าก็เป็นสิทธิอย่างหนึ่งที่กฎหมายรับรองคุ้มครองให้ มาตรา 537 

บัญญัติว่า “อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกว่าผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคน

หนึ่ง เรียกว่าผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด 

และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการนั้น” สิทธิของผู้เช่าตามสัญญาเช่าที่ส าคัญจึงหมายถึง สิทธิในการ

ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด  

ปัญหาที่เกิดขึ้นก็คือการปรับใช้กฎหมายของนักกฎหมายไทยต่อกรณีการครอบครองโดย

บุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ยังไม่เป็นระบบ นักนิติศาสตร์ใน

5
7

6
6

7
9

1
7

8



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
8
8
6
0
1
2
9
3
4
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
1
2
:
4
8
:
4
5
 
/
 
s
e
q
:
 
9

 2 

ประเทศไทยไม่ว่าจะเป็นผู้เขียนต าราหรือศาลในฐานะผู้อ านวยความยุติธรรมก็ยังมีมุมมองในเรื่องสิทธิ

ของผู้เช่าตามสัญญาเช่าแตกต่างกันออกไปหลายแนวทาง 

ศาลในฐานะผู้อ านวยความยุติธรรมยังมีแนวค าตัดสินที่ยังไม่เป็นบรรทัดฐานเดียวกัน 

กล่าวคือ แนวค าตัดสินบางแนวได้ตัดสินว่าผู้เช่ามีสิทธิครอบครอง บางแนวก็ตัดสินว่าผู้เช่าไม่มีสิทธิ

ครอบครอง  

ในมุมมองในเชิงกฎหมายลักษณะหนี้ เห็นว่าสัญญาเช่านั้นก่อเพียงบุคคลสิทธิ สิทธิของผู้เช่า

ตามสัญญาเช่าทรัพย์จึงเป็นเพียงสิทธิที่ผู้เช่าจะเรียกร้องเอาจากตัวผู้ให้เช่าที่เป็นคู่สัญญาได้โดย

เฉพาะเจาะจงเท่านั้น 

ในขณะที่มุมมองในเชิงกฎหมายลักษณะทรัพย์ มองว่าการที่ผู้เช่าได้เข้าใช้ประโยชน์เหนือ

ทรัพย์สินที่เช่าเป็นข้อเท็จจริงที่น าไปสู่การได้ไปซึ่งสิทธิครอบครอง สิทธิครอบครองนี้เป็นทรัพย์สิทธิ

อย่างหนึ่ง สิทธิครอบครองได้มีการบัญญัติรับรองไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 4 ว่า

ด้วยทรัพย์สิน ผลของการได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองคือผู้ทรงสิทธิสามารถยกการครอบครองของเขาอ้าง

ยันต่อบุคคลภายนอกได้ทั่วไปในอันที่จะห้ามไม่ให้เขาเหล่านั้นรบกวนขัดสิทธิ  

กฎหมายไทยว่าด้วย ‘ครอบครอง’ ดังเดิมนั้นยึดถือตามแบบของประมวลกฎหมายแพ่ง

เยอรมันที่ใช้หลักการการมีอ านาจที่แท้จริง (Factual Control) แต่ในท้ายที่สุด ผู้ร่างก็เปลี่ยนไปใช้

หลักการองค์ประกอบทางกายและองค์ประกอยทางจิตใจ (corpus - animus) ตามแบบฉบับของ

กฎหมายโรมันซึ่งแนวคิดทฤษฎีของทั้งสองระบบนี้มีความแตกต่างแม้กฎหมายเยอรมันจะมีแม่แบบ

เป็นกฎหมายโรมันก็ตาม 

 ด้วยปัญหาความสับสนหรือความไม่ชัดเจนในทางวิชาการ และการใช้การตีความของศาลที่ยัง

ไม่เป็นบรรทัดฐานเดียวกัน รวมถึงการปรับใช้กฎหมายของนักนิติศาสตร์ที่ยังมีความไม่สอดคล้องกับ

โครงสร้าง หลักการ และแนวคิดทฤษฎีกฎหมาย ดังนั้นผู้เขียนจึงประสงค์จะท าการศึกษาถึงแนวทาง

ในการแก้ปัญหาการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวอย่างถูกต้องและสอดคล้องกับ

แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายจากต าราต่าง ๆ ในประเทศไทย ต ารากฎหมายโรมันในฐานะที่เป็น

ประวัติศาสตร์ และต ารากฎหมายของประเทศเยอรมันเพื่อเป็นตัวอย่างในการศึกษา 
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1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษาลักษณะทางกฎหมายและการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองในกรณีการครอบครองของ

บุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ 

2. เพ่ือศึกษาผลในทางกฎหมายของการมีสิทธิครอบครองในกรณีการครอบครองของบุคคล

หลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ 

3. เพ่ือศึกษากฎหมายของต่างประเทศว่าด้วยการครอบครองที่ครอบคลุมถึงกรณีการ

ครอบครองของบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ 

4. เพ่ือศึกษาแนวคิดและทฤษฎีกฎหมายว่าด้วยการครอบครองที่ เกี่ยวข้องกับกรณีการ

ครอบครองของบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียว ในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ 

5. เพ่ือศึกษาแนวทางในการแก้ปัญหาการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียว ใน

บริบทของสัญญาเช่าทรัพย์อย่างถูกต้องและสอดคล้องกับแนวคิดและทฤษฎีกฎหมาย 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 การศึกษาวิจัยนี้ ผู้เขียนจะศึกษาถึงกฎหมายว่าด้วยครอบครองและสัญญาเช่าทรัพย์ควบคู่กัน

ไปโดยมุ่งเน้นในประเด็นการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่า

ทรัพย์ ดังนั้น ผู้เขียนจึงต้องศึกษาจากกฎหมายว่าด้วยเอกเทศสัญญาเรื่อง ‘เช่าทรัพย์’ เพ่ือศึกษาถึง

ความสัมพันธ์ของบุคคลแต่ละฝ่ายอันเกิดข้ึนจากมูลสัญญาเช่าทรัพย์รวมถึงสิทธิหน้าที่ต่าง ๆ ที่เกิดขึ้น

จากสัญญาเช่าทรัพย์ และผู้เขียนต้องศึกษากฎหมายลักษณะทรัพย์สินเรื่อง ‘ครอบครอง’ ซึ่งสิทธิและ

ผลทางกฎหมายของบุคคลที่มีความเกี่ยวข้องกับการครอบครองทรัพย์รายนั้น ๆ บนฐานของ

ความสัมพันธ์ตามสัญญาเช่าทรัพย์ ผู้เขียนจะท าการวิเคราะห์ปัญหาจากค าพิพากษา ความเห็นทาง

ต าราที่แตกต่างกันในประเทศไทย รวมถึงความเป็นมาและแนวคิดทฤษฎีพ้ืนฐานตามกฎหมายโรมันใน

ฐานะที่เป็นประวัติศาสตร์ของการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย  และวิเคราะห์

กฎหมายของประเทศเยอรมันเพื่อเป็นตัวอย่างด้วย  

1.4 วิธีการศึกษาวิจัย 

 เป็นการวิจัยข้อมูลโดยวิธีการศึกษาค้นคว้าจากเอกสาร (Documentary Research) ซึ่งเป็น

การศึกษาค้นคว้าและวิเคราะห์จากหนังสือ ต ารา ค าพิพากษาของศาล บทความทางวิชาการ 
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ความเห็นทางกฎหมาย วิทยานิพนธ์ ฐานข้อมูลบนอินเตอร์เน็ต ทั้งในกฎหมายไทยและกฎหมาย

ต่างประเทศ 

1.5 สมมติฐานของการวิจัย 

  การปรับใช้กฎหมายของนักกฎหมายไทยต่อกรณีการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายใน

ทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ยังไม่เป็นระบบ 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับจากการศึกษาวิจัย 

1. ท าให้ทราบถึงลักษณะทางกฎหมายของการครอบครองในกรณีการครอบครองของบุคคล

หลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ 

2. ท าให้ทราบถึงผลในทางกฎหมายในกรณีการครอบครองของบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์ราย

เดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ 

3. ท าให้ทราบถึงกฎหมายของต่างประเทศที่ได้มีการวางหลักเกณฑ์เก่ียวกับกรณีการครอบครอง

ของบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ 

4. ท าให้ทราบถึงแนวคิดและทฤษฎีกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับกรณีการครอบครองของบุคคลหลาย

ฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ 

5. ท าให้ทราบถึงแนวทางในการแก้ปัญหาการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียว

ในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์อย่างถูกต้องและสอดคล้องกับแนวคิดและทฤษฎีกฎหมาย 
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บทที่ 2 

การครอบครองในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายไทย 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของประเทศไทยที่เราใช้ทุกวันนี้มิใช่เป็นกฎหมายที่มีต้น

ก าเนิดมีปรัชญาและความคิดมาจากวัฒนธรรมหรือดวงจิตและวิญญาณของชนในชาติไทย แต่หากเรา

ได้รับแบบฉบับตกทอดมาจากอารยธรรมในซีกโลกตะวันตกโดยเฉพาะจากเยอรมัน 1 ซึ่งการจะใช้

กฎหมายได้ถูกต้องนั้นเราจึงจะต้องเข้าใจและซึมทราบวิญญาณของกฎหมายยุโรป การเข้าถึงตัวบท

อันเป็นตัวอักษรดังที่ปรากฏอยู่ในประมวลกฎหมายนั้นอาจยังไม่เพียงพอ  

ดังนั้น เนื่องจากประเทศทั้งหลายที่อยู่ในระบบ Civil Law รับเอาความคิดของกฎหมายโรมัน

มา และประเทศไทยก็เป็นประเทศที่รับเอาความคิดของกฎหมายโรมันมาอีกทอดหนึ่ง การศึกษา

กฎหมายโรมันจึงมีส่วนส าคัญในการศึกษากฎหมายไทยในฐานะที่เป็นประวัติศาสตร์และความเป็นมา

ทางกฎหมายอย่างหนึ่ง ดังนั้น การศึกษาและวิเคราะห์กฎหมายโรมันจึงสามารถช่วยสร้างความเข้าใจ

และแก้ปัญหาที่เกิดขึ้นในระบบกฎหมายไทยได้ ในส่วนของบทที่ 2 นี้ ผู้เขียนจึงขอน าเสนอทั้งหลัก

กฎหมายของไทยควบคู่กันไปกับหลักกฎหมายโรมันในฐานะที่เป็นต้นก าเนิดปรัชญากฎหมายไทยด้วย 

กฎหมายโรมันเริ่มมีขึ้นตั้งแต่สมัย 700 ปีก่อนคริสตกาล อาณาจักรโรมันอุบัติขึ้นเป็นครั้งแรก

ตั้งแต่สมัยของ Romulus คือราวในปี 753 ก่อนคริสตกาล ในช่วงแรกนั้น กฎหมายโณมันเป็นจารีต

ประเพณีที่กระจัดกระจายกันอยู่ ต่อมาในระหว่างปี 451 ถึง 450 ก่อนคริสตกาลได้มีการรวบรวม

ขึ้นมาเป็น “กฎหมายสิบสองโต๊ะ” (The Law of the Twelve Table) และเมื่อวิชาการนิติศาสตร์

เจริญยิ่งขึ้นจนกฎหมายได้เจริญถึงข้ันสูงสุดในช่วงคริสตศักราช 285 ก็มีกฎหมายโดยแบ่งเป็นประเภท

กว้าง ๆ ได้ดังนี้2 

1.  Legas คือ พระราชบัญญัติที่ออกโดยจักรพรรดิโรมัน ซึ่งส่วนใหญ่เป็นกฎหมาย

มหาชน 

2. Jus Civile คือ กฎหมายแพ่งของชาวโรมัน ซึ่งเดิมอยู่ในรูปแบบของกฎหมายจารีต

ประเพณี แล้วเอามารวบรวมเป็นกฎหมายสิบสองโต๊ะ และต่อมาได้มีการแก้ไขโดยมีกฎหมายอีก 2 

ประเภทเพิ่มขึ้นมา คือ 

                                                           
1 รองพล เจริญพันธุ์, กฎหมายแพ่ง: หลักทั่วไป (the Allgemeiner Teil) (กรุงเทพฯ: เจริญวิทย์การพิมพ์, 2520 ), หน้า 18. 
2 Ibid., 28-32. 
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 2.1 Jus Honoraium หรือ Jus Praetorium เป็นกฎหมายที่ออกโดยค าสั่งของ

ตุลาการประเภทหนึ่งที่เรียกว่า Praetor ซึ่งเป็นผู้ที่ได้รับมอบอ านาจจากจักรพรรดิโรมันให้ออก

กฎหมายเป็นค าสั่ง โดยการออกค าสั่งของ Praetor จะเกิดจากการปรึกษาหารือกับนักนิติศาสตร์ที่

เรียกว่า Jurisprudentes ซึ่งเดิมเป็นสงฆ์ในนิกาย Pontiffs ต่อมากลายเป็นกลุ่มนักนิติศาสตร์กลุ่ม

หนึ่ง เรียกว่า “School of Elegant Jurisprudence” ซึ่งได้ไปรับเอาปรัชญาและวิชานิติศาสตร์

ชั้นสูงมาจากกรีกที่เรียกว่า Dialectic of the Platonian-Aristotelian School หรือ โรงเรียนสอน

วิภาษวิธีแบบ Plato และ Aristotle โดยมีผู้น ากลุ่มคือ Cicero และนักนิติศาสตร์พวกนี้ก็มีผลงาน

ส าคัญคือการเขียนความเห็นทางกฎหมายโดยได้รับมอบอ านาจมาจากจักรพรรดิ Augustin ที่เรียกว่า 

Responsa ex auctoritate principis และต่อมาในสมัยจักรพรรดิ Hadrin ก็มีความเห็นของนัก

นิติศาสตร์มากมายที่ได้มีสภาพเป็นกฎหมายมีอ านาจบังคับเรียกว่า Jus Respondendi  

2.2 พระราชบัญญัติ ซึ่งในสมัยกฎหมายโรมันพระราชบัญญัติที่เป็นกฎหมาย

เอกชนยังมีน้อยมาก  

3. Jus Gentium คือ กฎหมายที่ ใช้กับคนต่างด้าว เนื่องจากอาณาจักรโรมันนั้น

กว้างขวาง รัฐต่าง ๆ ที่อยู่ภายใต้อาณาจักรถือเป็นรัฐของคนต่างด้าว Jus Gentium เป็นกฎหมายที่ไว้

แก้ไขปัญหากฎหมายที่เกิดจากความสัมพันธ์ระหว่างคนเมืองโรมันกับคนต่างด้าวและระหว่างคนต่าง

ด้าวที่มีเชื้อชาติต่างกัน ส่วนคนต่างด้าวที่เชื้อชาติเดียวกันก็ให้ใช้กฎหมายของเชื้อชาติเขาเอง 

 ต่อมาในปีคริสตศักราช 530 ได้เกิดเหตุการณ์ส าคัญ คือ จักรพรรดิ Justinian ได้มี

ค าสั่งให้เอากฎหมายโรมันเหล่านี้มารวบรวมไว้เป็นประมวลที่เรียกว่า Corpus Juris Civilis แบ่งเป็น

ส่วนต่าง ๆ ได้ดังนี้  

 1. Codex คือ ส่วนรวบรวมพระราชบัญญัติต่าง ๆ มาจัดเป็นหมวดหมู่ 

 2. Digest คือ ส่วนที่รวบรวมเอา Jus เกี่ยวกับกฎหมายเอกชนรวมถึง Jus 

Respondendi มารวบรวม 

 3. Institutes คือ มูลบทนิติศาสตร์ที่สกัดย่อจาก Codex และ Digest เพ่ือให้

เหมาะสมกับการสอนกฎหมายในส านักต่าง ๆ ซึ่งมีสภาพบังคับเป็นกฎหมายด้วย   

 4. Novels คือ ส่วนที่เอาพระราชบัญญัติที่ออกภายหลังปีคริสตศักราช 534 

มารวบรวมไว้ 
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การศึกษากฎหมายโรมันมีความส าคัญเป็นอย่างมากต่อการศึกษากฎหมายแพ่งของไทย 

เนื่องจากแนวคิดและทฤษฎีกฎหมายต่าง ๆ ที่ปรากฎอยู่ในประมวลกฎแพ่งและพาณิชย์ของไทยนั้น

ได้รับอิทธิพลมาจากกฎหมายโรมันเสียเป็นส่วนใหญ่ด้วยการที่ผู้ร่างกฎหมายไทยใช้ประมวลกฎหมาย

แพ่งของประเทศต่าง ๆ ที่ได้รับอิทธิพลของของกฎหมายโรมันนั้นมา โดยเฉพาะในประเทศเยอรมัน 

ที่มาในการร่างประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันนั้นเกิดขึ้นโดยฝีมือของนักนิติศาสตร์ที่ได้ศึกษากฎหมาย

โรมันโดยเฉพาะในส่วนของ Digest หรือ Pandect อันเป็นส่วนที่เกิดจากการรวบรวม Jus ทั้งหลายที่

เกิดข้ึนในยุคสมัยโรมัน  

2.1 พื้นฐานว่าด้วยบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ 

 2.1.1 ความเป็นมาของหลักการว่าด้วยบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิในสมัยโรมัน 

 ทรัพยสิทธิเป็นค าที่มักมีการกล่าวกันคู่กับบุคคลสิทธิ แต่เป็นค าที่มีความหมายแตกต่างกัน 

ค าทั้งสองนี้เกิดขึ้นพร้อมกัน บ่อเกิดของค าว่าทรัพยสิทธิมาจากการฟ้องคดีเกี่ยวกับทรัพย์ (actio in 

rem) ในกฎหมายโรมัน ส่วนบ่อเกิดของค าว่าบุคคลสิทธิมาจากการฟ้องคดีเกี่ยวกับบุคคล  (actio in 

personam) ในกฎหมายโรมัน ในศตวรรษที่  2 ในหนังสือ “ Institutiones” ของ Gaius ได้จัด

กฎหมายโรมันเป็นสามกลุ่มไว้ ได้แก่ บุคคล ทรัพย์ และการฟ้องคดี (personal status, things, and 

actio) ซึ่งการฟ้องคดี (action) ได้แบ่งเป็นการฟ้องคดีเกี่ยวกับทรัพย์ (actio in rem) และการฟ้อง

คดีเก่ียวกับบุคคล (actio in personam) โดยที่ actio in rem คือ วิธีการฟ้องร้องที่เกี่ยวกับตัวทรัพย์ 

ซึ่งยืนยันความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลและทรัพย์ และ  actio in personam คือวิธีการฟ้องร้องที่

เกี่ยวกับตัวคน ซึ่งยืนยันถึงความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลกับบุคคล3  

actio in rem ใช้เพ่ือปกป้องกรรมสิทธิ์และทรัพยสิทธิที่มีเหนือทรัพย์ เพ่ือแสดงว่าโจทก์มี

สิทธิเป็นเจ้าของหรือมีทรัพยสิทธิรวมถึงมีสิทธิในการด าเนินคดีเกี่ยวกับตัวทรัพย์นั้นหรือจ าเลยมีสิทธิ

ดังกล่าว4 กล่าวคือ ที่จ าเลยต้องมาปรากฎตัวในศาลก็เป็นเพราะโจทก์อ้างว่าการกระท าของจ าเลยเป็น

การเป็นการปฏิเสธสิทธิเกี่ยวกับทรัพย์ที่โจทก์อ้างถึงในค าฟ้องของโจทก์นั่นเอง5 

                                                           
3 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law (London: Clarendon Press, 1975), p. 103. 
4 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายเอกชนโรมัน (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2559), หน้า 109. 
5 ประชุม โฉมฉาย, วิวัฒนาการของกฎหมายโรมัน, พิมพ์ครั้งที่ 2 (กรุงเทพฯ: โครงการต าราและเอกสารประกอบการสอน คณะ
นิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2553), หน้า 264. 
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ในขณะที่ actio in personam ใช้เพ่ือปกป้องสิทธิเรียกร้องเมื่อพิจารณาความมีอยู่ของหนี้

ตามกฎหมายของจ าเลย6 จ าเลยปรากฎตัวในศาลเพราะโจทก์อ้างว่าจ าเลยมีหนี้ต่อโจทก์ 7 

 ตัวอย่างเช่น ในสัญญาซื้อขาย หากนายเอตกลงซื้อหนังสือจากนายบี นายเอสามารถใช้ 

action in personam ที่จะฟ้องให้นายบีช าระหนี้ส่งมอบหนังสือได้ แต่นายเอยังไม่มีสิทธิเหนือ

หนังสือที่จะใช้ actio in rem ให้นายบีโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ได้ เนื่องจากในกฎหมายโรมันสัญญาก่อ

เฉพาะผลทางหนี้ไม่ก่อให้เกิดผลทางทรัพย์ ผลทางทรัพย์หรือการโอนกรรมสิทธิ์จะเกิดขึ้นได้ต้องท า

ตามแบบหรือวิธีการโอน8 เมื่อนายเอได้รับมอบหนังสือมาแล้ว ถ้านายเอถูกลักหนังสือไปและต้องการ

จะติดตามเอาคืนจากผู้ใดก็ตามที่ครอบครองไม่ว่าเขาจะรู้ถึงการลักหรือไม่ เช่นนี้เป็นเรื่องของ action 

in rem  

อย่างไรก็ตาม นอกเหนือจากลักษณะของวิธีการฟ้องของโจทก์ คนโรมันก็มีการเพ่งเล็งถึง

ลักษณะของสิทธิอยู่ด้วย ตัวอย่างเช่น กรรมสิทธิ์ ได้รับการปกป้องด้วยการใช้ actio in rem ฟ้องคดี

เอาคืนซึ่งทรัพย์ (rei vindicatio) อ้างยันคนทั่ว ๆ ไปได้ แต่เจ้าของกรรมสิทธิ์ก็อาจใช้วิธีการฟ้องร้อง

ในทาง actio in personam เพ่ือปกป้องกรรมสิทธิ์ของตัวเองก็ได้ เช่น การฟ้องละเมิดซึ่งเป็นการ

ฟ้องเฉพาะต่อคนที่ท าให้ทรัพย์ของเราเสียหาย คนที่ท าละเมิดมีหนี้ที่จะต้องชดใช้ความเสียหายนั้นแก่

เรา9  

จะเห็นได้ว่าในยุคสมัยโรมันนั้น การแยกประเภทว่าจะเป็น actio in personam หรือ actio 

in rem ดังกล่าวนี้ขึ้นอยู่กับ ‘เจตนา’10 ของโจทก์ กล่าวคือ ขึ้นอยู่กับรูปแบบของการอ้างสิทธิของ

โจทก์ว่าโจทก์จะเลือกฟ้องแบบใด ทั้งนี้ เป็นเพราะเหตุผลว่าคนโรมันค านึงถึงรูปแบบของการฟ้องคดี

ของโจทก์มากกว่าที่จะค านึงลักษณะของสิทธิที่โจทก์ได้กล่าวอ้าง 

 2.1.2 หลักการว่าด้วยบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิในระบบกฎหมายไทย 

 2.1.2.1 ความหมายของบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ 

(ก) บุคคลสิทธิ  

                                                           
6 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายเอกชนโรมัน, หน้า 109. 
7 ประชุม โฉมฉาย, วิวัฒนาการของกฎหมายโรมัน, หน้า 264. 
8 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, pp. 102-103. 
9 ประชุม โฉมฉาย, วิวัฒนาการของกฎหมายโรมัน, หน้า 264. 
10 Ibid. 
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หมายความถึง สิทธิที่มีอยู่เหนือบุคคลในอันที่จะบังคับให้บุคคลนั้นกระท า

การหรือมิให้กระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดก็ได้ เช่น นาย ก. เป็นเจ้าหนี้นาย ข. นาย ก. ย่อมมีสิทธิที่จะ

บังคับให้นาย ข. ท าการช าระหนี้ให้แก่ตนได้11 

(ข) ทรัพย์สิทธิ 

หมายถึง สิทธิที่มีวัตถุแห่งสิทธิเป็นทรัพย์สิน หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ สิทธิที่

มีอยู่เหนือทรัพย์สิน บุคคลใดเป็นผู้ถือสิทธิเหนือทรัพย์สินใด เรียกว่าบุคคลนั้นมีทรัพยสิทธิเหนือ

ทรัพย์สินนั้น ทรัพยสิทธิท าให้บุคคลอ่ืนต้องมีหน้าที่ในการงดเว้น ไม่กระท าการใด ๆ อันเป็นการ

ละเมิดหรือรบกวนการใช้สิทธิของเขา ตลอดจนให้อ านาจแก่เจ้าของทรัพย์ที่อาจจะบังคับให้เป็นไป

ตามสิทธิด้วยตัวเอง โดยไม่จ าเป็นต้องร้องขอต่อศาลก็ได้ เช่น การติดตามเอาคืนทรัพย์จากบุคคลผู้ไม่

มีสิทธิจะยึดถือไว้ในกรณีของกรรมสิทธิตามมาตรา 133612  

 2.1.2.2 ลักษณะของบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิ 

(ก) การเกิด 

บุคคลสิทธิ เกิดขึ้นได้โดยนิติกรรมสัญญาหรือโดยนิติเหตุ เป็นต้น13 รูปแบบ

การเกิดขึ้นของสิทธินั้นมีความเป็นอิสระ ตราบเท่าที่ไม่มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดย

กฎหมายเป็นการพ้นวิสัยหรือเป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน ตาม

หลักการของมาตรา 150 คู่สัญญาก็สามารถก าหนดสิทธิหน้าที่ระหว่างกันได้อย่างเสรีเท่าที่จะ

จินตนาการได้ และแม้แต่ในบางกรณีจะได้มีกฎหมายก าหนดไว้ประการใด  ถ้ากฎหมายนั้นมิใช่

กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน คู่กรณีก็สามารถตกลงกัน

แตกต่างกับบทบัญญัติของกฎหมายนั้น ๆ ได้ด้วย ตามหลักการของมาตรา 151   

ทรัพยสิทธิ เป็นสิทธิที่กฎหมายมีบทบัญญัติก าหนดไว้โดยเฉพาะในการ

รับรองให้บุคคลมีอ านาจเหนือทรัพย์สินของตน ทรัพยสิทธิจึงอาจเกิดขึ้นได้โดยอ านาจแห่งกฎหมาย

ตามรูปแบบที่กฎหมายได้ก าหนดไว้ให้แล้วโดยเฉพาะเท่านั้น กล่าวคือ จะมีทรัพยสิทธิในเรื่องใด ๆ ได้

                                                           
11 พวงทอง อมรลักษณานนท์, กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์และเอกเทศสัญญา (สัญญาซ้ือ ขาย แลกเปลี่ยน ให้), พิมพ์ครั้งที่ 
1 (กรุงเทพฯ: โครงการต าราคณะครุศาสตร์อุตสาหกรรมและวิทยาศาสตร์ สถาบันเทคโนโลยี่พระจอมเกล้าวิทยาเขตเจ้าคุณทหาร 
ลาดกระบัง, 2524), หน้า 33. 
12 Ibid., 33-34. 
13 Ibid. 
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จะต้องมีกฎหมายบัญญัติในเรื่องนั้น ๆ ขึ้น14 ทรัพยสิทธิไม่อาจก่อตั้งขึ้นกันเองโดยนิติกรรมโดยที่ไม่ได้

มีกฎหมายให้อ านาจไว้หาได้15  

ตัวอย่างเช่น ตามมาตรา 1417 บัญญัติไว้ว่า  

“อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในบังคับสิทธิเก็บกินอันเป็นเหตุให้ผู้ทรง

สิทธินั้นมีสิทธิครอบครอง ใช้ และถือเอาซึ่งประโยชน์แห่งทรัพย์สินนั้น 

ผู้ทรงสิทธิเก็บกินมีอ านาจจัดการทรัพย์สิน 

ผู้ทรงสิทธิเก็บกินในป่าไม้ เหมืองแร่ หรือที่ขุดหิน มีสิทธิท าการแสวง

ประโยชน์จากป่าไม้ เหมืองแร่ หรือที่ขุดหินนั้น” 

จะเห็นได้ว่า สิทธิเก็บกินนั้นจะมีกันได้ก็แต่ในอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น แม้แต่

ผู้มีกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์อันถือเป็นสิทธิเด็ดขาดสูงสุดเหนือทรัพย์สินก็ยังไม่อาจท าสัญญาให้มี

สิทธิเก็บกินเหนือสังหาริมทรัพย์นั้นแก่ผู้ใดได้ นอกจากนี้ อ านาจของผู้ทรงสิทธิเก็บกินก็มีอยู่ เท่าที่

กฎหมายได้รับรองไว้ให้ในที่นี้เท่านั้น    

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1298 บัญญัติว่า “ทรัพยสิทธิ

ทั้งหลายนั้น ท่านว่าจะก่อตั้งขึ้นได้แต่ด้วยอาศัยอ านาจในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น” 

(ข) วัตถุแห่งสิทธิ 

บุคคลสิทธิมีวัตถุแห่งสิทธิเป็น การกระท าหรืองดเว้นการกระท าใด ๆ ของ

บุคคล เช่น นาย ก. จ้างนาย ข. มาดายหญ้า วัตถุแห่งสิทธิคือ การกระท าที่นาย ข. จะต้องมดายหญ้า

ให้นาย ก.16 บุคคลสิทธิตามกฎหมายลักษณะหนี้เรียกว่า สิทธิเรียกร้อง บุคคลสิทธิเป็นสิทธิที่บังคับ

เอาแก่บุคคลให้กระท าหรืองดเว้นการกระท าอย่างใดอย่างหนึ่งโดยเฉพาะเจาะจง เช่น สิทธิของเจ้าหนี้

ตามสัญญากู้ยืมเงินมีสิทธิเรียกให้ลูกหนี้ช าระเงินที่กู้ยืมไป สิทธิเรียกค่าสินไหมทดแทนจากผู้กระท า

ละเมิด รวมถึง สิทธิตามสัญญาเช่า ไม่ว่าจะเป็นสิทธิของผู้เช่าในการที่จะเรียกร้องเอาการได้ใช้หรือรับ

ประโยชน์อย่างใดอย่างหนึ่งเหนือทรัพย์สินที่เช่าจากผู้ให้เช่าหรือสิทธิของผู้ให้เช่าในการเรียกร้องให้

                                                           
14 Ibid. 
15 บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, พิมพ์ครั้งที่ 17 (กรุงเทพฯ: เนติบัณฑิตยสภา, 2559), หน้า 64. 
16 พวงทอง อมรลักษณานนท์, กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์และเอกเทศสัญญา (สัญญาซ้ือ ขาย แลกเปลี่ยน ให้), หน้า 33-
34. 
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ช าระค่าเช่ารวมถึงการสงวนรักษาทรัพย์สินที่เช่า นอกจากนี้ สิทธิตามสัญญาเช่าของผู้เช่าในการที่จะ

เรียกร้องเอาการได้ใช้หรือรับประโยชน์อย่างใดอย่างหนึ่งเหนือทรัพย์สินที่เช่าจากผู้ให้เช่า หรือสิทธิ

ของผู้จะซื้อตามสัญญาจะซื้อจะขาย สิทธิเหล่านี้แม้จะมีทรัพย์สินที่มีความเกี่ยวข้องกับการปฏิบัติการ

ช าระหนี้ของลูกหนี้ แต่เจ้าหนี้จะบังคับยื้อแย่งเอาจากตัวทรัพย์เลยมิได้ ถ้าลูกหนี้ไม่ได้ปฏิบัติตามสิทธิ

นั้น ๆ เจ้าหนี้จะต้องฟ้องร้องบังคับสิทธิในโรงในศาล    

ทรัพย์สิทธิต้องมีวัตถุแห่งสิทธิเป็นทรัพย์สินเสมอ กล่าวคือเป็นสิทธิที่มีอยู่

เหนือทรัพย์สิน เช่น นาย ก. มีกรรมสิทธิ์ในรถยนต์ รถยนต์นั้นเป็นวัตถุแห่งกรรมสิทธิ์อันเป็นสิทธิที่ถือ

โดยนาย ก.17 ทรัพยสิทธิเป็นสิทธิที่จะบังคับเอาแก่ตัวทรัพย์โดยตรง เช่นนี้ นาย ก. ก็ย่อมสามารถใช้

สอย จ าหน่ายจ่ายโอนในทางใด ๆ รวมถึงขัดขวางมิให้ผู้ใดสอดเข้าเกี่ยวข้องและติดตามเอาคืนรถยนต์

คันนั้น  

(ค) บุคคลที่เป็นลูกหนี้แห่งสิทธิ 

บุคคลสิทธิใช้ยันได้เฉพาะคู่กรณีที่เป็นลูกหนี้แห่งสิทธิเท่านั้น จะไปบังคับคับ

กับบุคคลอ่ืนที่ไม่ใช่คู่กรณีไม่ได้18 เว้นแต่ในบางสถานการณ์ที่ไม่ใช่เป็นเรื่องสิทธิเฉพาะตัวก็อาจจะ

สามารถบังคับคนอื่นได้ เช่น ทายาทหรือผู้สืบสิทธิประการอ่ืน ๆ19 ที่สิทธิรวมถึงหน้าที่ได้มีการตกทอด

หรือโอนถ่ายไปสู่เขา อย่างไรก็ดี ในกรณีดังกล่าว เจ้าหนี้ผู้ถือสิทธิก็อ้างยันสิทธินี้ได้เฉพาะกับทายาท

หรือผู้สืบสิทธิได้เพียงเท่านั้น ตัวอย่างเช่น นาย ก. ท าสัญญาจะขายที่ดินของตนให้แก่นาย ข. ต่อมา

ปรากฎว่านาย ก. เอาที่ดินไปขายให้นาย ค. ดังนี้ นาย ข. จะบังคับให้นาย ค. โอนที่ดินให้แก่ตนโดย

อ้างสิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ท าไว้กับนาย ก. เจ้าของเดิมไม่ได้ นาย ข. มีสิทธิเพียงเรียกร้อง

บังคับเอาจากนาย ก. ซึ่งค่าสินไหมทดแทนจากการที่นาย ก. ผิดสัญญาเท่านั้น  

ทรัพยสิทธิใช้ยันบุคคลได้ทั่วไป ตัวอย่างเช่น นาย ก. เจ้าของกรรมสิทธิ์ใน

รถยนต์ ย่อมมีอ านาจที่จะหวงกันไม่ให้บุคคลอ่ืนไม่ว่าจะเป็นผู้ใดก็ตามมารบกวนสิทธิเหนือรถยนต์ของ

                                                           
17 Ibid. 
18 Ibid. 
19 บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 64. 
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เขาได้20 กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ทรัพยสิทธิสามารถใช้ยันบุคคลได้ทั่วโลก21 บุคคลทั่วโลกมีหน้าที่เคารพ

ทรัพยสิทธิของเขาโดยการไม่ก่อการรบกวนสิทธิ  

(ง) หน้าทีข่องลูกหนี้แห่งสิทธิ 

บุคคลสิทธิ หน้าที่ของลูกหนี้แห่งสิทธิอาจเป็นการกระท าการหรืองดเว้นการ

กระท าการก็ได้ตามความผูกพันในหนี้นั้น22 ความผูกพันที่ลูกหนี้พึงกระท านั้นได้ถูกก าหนดไว้แล้วโดย

นิติกรรมหรือนิติเหตุว่าหน้าที่ที่เขาพึงกระท านั้นคือมีประการใดบ้างอย่างเฉพาะเจาะจง เช่น สัญญา

จ้างทาสีบ้านหน้าที่ของลูกหนี้มีความเฉพาะเจาะจงคือการลงมือทาสีบ้าน   

ทรัพย์สิทธิ ก่อให้เกิดหน้าที่ในเชิง ‘งดเว้น’ แก่บุคคลทั่วไป กล่าวคือ บุคคล

ทั่วไปจะต้องไม่ไปยุ่งเกี่ยวหรือไปขัดขวางรบกวนสิทธิของบุคคลที่เป็นผู้ถือทรัพยสิทธินั้น23  

(จ) อายุขัยแห่งสิทธิ 

บุคคลสิทธิ  อาจสิ้นสุดไปได้ตามบทบัญญัติว่าด้วยอายุความ ถ้าไม่

ด าเนินการฟ้องร้องภายในระยะเวลาที่กฎหมายก าหนดไว้ก็อาจถูกลูกหนี้ต่อสู้เรื่องอายุความ เป็นเหตุ

ให้ผู้ถือสิทธิหมดสิทธิเรียกให้ลูกหนี้ช าระหนี้ได้อีกต่อไป24 อันเป็นไปตามหลักการของมาตรา 193/9 ที่

บัญญัติว่า “สิทธิเรียกร้องใด ๆ ถ้ามิได้ใช้บังคับภายในระยะเวลาที่กฎหมายก าหนด สิทธิเรียกร้องนั้น

เป็นอันขาดอายุความ”  

ทรัพยสิทธิมีลักษณะเป็นการถาวรและไม่อาจเสื่อมเสียไปได้โดยการไม่ใช้ 

กล่าวคือ การที่เรามีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินอยู่ แม้ว่าเราจะทอดทิ้งทรัพย์สินนั้นไปนานเท่าใดโดยที่เรา

ไม่ได้ใช้ เราก็ยังมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินนั้นอยู่ เว้นแต่ ในบางสถานการณ์จะมีกรณีที่กฎหมายก าหนด

ไว้โดยเฉพาะท าให้ผู้ถือสิทธิอาจสูญเสียทรัพยสิทธินั้นไป เช่น การถูกแย่งกรรมสิทธิ์จากครอบครอง

                                                           
20 พวงทอง อมรลักษณานนท์, กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์และเอกเทศสัญญา (สัญญาซ้ือ ขาย แลกเปลี่ยน ให้), หน้า 33-
34. 
21 มานิตย์ จุมปา, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน, พิมพ์ครั้งที่ 9 (กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2562), หน้า 24. 
22 พวงทอง อมรลักษณานนท์, กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์และเอกเทศสัญญา (สัญญาซ้ือ ขาย แลกเปลี่ยน ให้) , หน้า 33-
34. 
23 Ibid. 
24 Ibid. 
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ปรปักษ์25 อย่างไรก็ตาม การสูญเสียทรัพย์สินจากการครอบครองปรปักษ์นั้นไม่ใช่เรื่องของการไม่ใช้

แต่เป็นเพราะการถูกแย่งการครอบครองตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ หากไม่มีการแย่งการครอบครองแม้

จะไม่ใช้ทรัพย์นั้นไปกี่ปีก็ย่อมไม่เสียกรรมสิทธิ์ไป26 อย่างรก็ตาม เมื่อทรัพยสิทธิเป็นสิทธิจะผูกติดกับ

ตัวทรัพย์โดยตรง ดังนั้น ทรัพย์สิทธิจึงสิ้นสุดไปพร้อมกับการสิ้นสลายไปของตัวทรัพย์27 

 การแบ่งแยกความแตกต่างให้เกิดความชัดเจนระหว่างบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิตามท่ีผู้เขียน

กล่าวถึงในที่นี้มีความส าคัญเป็นอย่างยิ่ง เหตุผลที่ชัดแจ้งประการหนึ่งอย่างที่ผู้เขียนได้น าเสนอไปก็คือ 

ด้วยความที่ลักษณะและเนื้อหาของสิทธิทั้งสองประเภทนั้นมีความแตกต่างกัน สิทธิแต่ละประเภทจึง

ก่อให้เกิด ‘ผล’ ในทางกฎหมายที่มีความแตกต่างกันด้วย หากผู้ใช้กฎหมายไม่สามารถวิเคราะห์เพ่ือ

แบ่งแยกว่าสิทธิแต่ละสิทธินั้นมีลักษณะเป็นอย่างไรก็อาจส่งผลให้เกิดการปรับใช้กฎหมายที่ไม่ถูกต้อง

ตามแนวคิดทฤษฎีและไม่มีความเป็นระบบ ทั้งยังน าไปสู่ผลทางกฎหมายที่มีความขัดแย้งกันได้ 

2.2 กฎหมายว่าด้วยสัญญาเช่าทรัพย์ในประเทศไทย 

2.2.1 ความเป็นมาของกฎหมายว่าด้วยสัญญาเช่าทรัพย์ในสมัยโรมัน 

2.2.1.1 ความเป็นมาของสัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายโรมัน 

อาณาจักรโรมันเป็นอารยธรรมแรกที่ได้มีการตรากฎหมายขึ้นอย่างเป็นระบบ จากที่

ผู้เขียนได้น าเสนอไว้ในวิทยานิพนธ์นี้จะเห็นได้ว่าอารยธรรมโรมันเป็นอารยธรรมที่รุ่งเรืองในด้าน

กฎหมายเป็นอย่างมาก ในกฎหมายโรมันก็มีการกล่าวถึงเรื่อง การเช่าทรัพย์ ไว้อยู่ กฎหมายลาย

ลักษณ์อักษรของโรมันในชุดแรก ๆ ก็คือ ‘กฎหมายสิบสองโต๊ะ’ ซึ่งถูกจัดท าขึ้นในช่วงก่อนคริสตกาล

ประมาณ 450 ปี กฎหมายนี้ เป็นกฎหมายที่ ได้รับความเห็นชอบจากรัฐสภาโรมและได้มีการ

ประกาศใช้เป็นกฎหมายในอาณาจักรโรมันโดยสมบูรณ์  

ค าวินิจฉัยโต๊ะทองแดง โต๊ะที่ 12 ว่าด้วยกฎหมายเพ่ิมเติม ก าหนดว่า 

“ฟ้องขับไล่ก็ดี ฟ้องเรียกทรัพย์จากผู้เช่าก็ดี ให้กระท าได้โดยชอบด้วยกฎหมาย”    

                                                           
25 Ibid. 
26 บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 64. 
27 มานิตย์ จุมปา, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน, หน้า 24. 
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2.2.1.2 ความหมายของสัญญาเช่าตามกฎหมายโรมัน 

 การเช่าหรือที่ตามกฎหมายโรมันเรียกว่า locatio conductio หมายถึง สัญญาที่

คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งที่เรียกว่า locator หรือที่เทียบเคียงได้กับผู้ให้เช่า ตกลงให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งที่

เรียกว่า conductor หรือที่เทียบเคียงได้กับผู้เช่า ได้ใช้สิ่งใดสิ่งหนึ่งหรือปฏิบัติการอันใดอันหนึ่งตอบ

แทนส าหรับจ านวนเงินที่แน่นอนที่เรียกว่า merces carta หรือที่เทียบเคียงได้กับค่าเช่า28  

ตามกฎหมายโรมัน  สัญ ญาเช่ า หรือที่ เรียก เป็ นภาษาละติน ว่า “locatio 

conductio” เป็นสัญญาสองฝ่ายอย่างสมบูรณ์29 กล่าวคือ มีหนี้ที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต่างจะต้อง

ปฏิบัติต่อกัน ทั้งนี้ ตามกฎหมายโรมันนั้น สัญญาเช่าเกิดข้ึนได้ทั้งในทรัพย์ (res) หรือแรงงาน โดยแบ่ง 

ประเภทของการเช่ า (Hiring) ออกเป็น  (1) การเช่ าทรัพย์  locatio rei (2) การเช่ าแรงงาน 

operarum และ (3) การจ้างท างานที่เฉพาะเจาะจง (specific work) operaris faciendi ซึ่งสัญญา

ทั้ง 3 ลักษณะนี้ถูกจัดอยู่ในลักษณะที่เรียกว่าการเช่าทั้งสิ้น30 สัญญาเหล่านี้ 

ก่อนอ่ืน กล่าวถึงเฉพาะในส่วนของการเช่าแรงงาน operarum ซึ่งอาจเทียบเคียงได้

กับการจ้างแรงงานตามกฎหมายไทย เนื่องจากในยุคสมัยโรมันนั้นยังมีการใช้แรงงานทาสและทาสก็

ถือเป็นทรัพย์สินชนิดหนึ่งภายใต้กฎหมายโรมัน ดังนั้น การเช่าแรงงานตามกฎหมายโรมันจึงถูกจัดอยู่

ในเรื่องการเช่า เช่นเดียวกันกับการจ้างท างานเฉพาะเจาะจง operaris faciendi หรือที่อาจ

เทียบเคียงได้กับการจ้างท าของตามกฎหมายไทยก็มีลักษณะคล้างคลึงกับการเช่าแรงงานเพียงแต่ 

operaris faciendi นั้นเป็นการจ้างเพ่ือท างานอย่างใดอย่างหนึ่งโดยเฉพาะเจาะจงให้ส าเร็จไปเท่านั้น 
31ทั้งนี้  ผู้ เขียนขอไม่น าเสนอในส่วนของรายระเอียดของ operarum และ operaris faciendi 

เนื่องจากอยู่นอกเหนือขอบเขตการศึกษาของวิทยานิพนธ์ฉบับนี้    

กล่าวโดยเฉพาะถึงการเช่าทรัพย์หรือที่มีชื่อเรียกเป็นภาษาละตินว่า locatio rei คือ

การที่บุคคลหนึ่งอนุญาตให้บุคคลอีกคนหนึ่งเข้าใช้ทรัพย์สินโดยจ่ายค่าตอบแทน ผู้ที่เอาทรัพย์ออกให้

ผู้อื่นเช่าเรียกว่า locator และผู้เช่าเรียกว่า conductor โดยที่ผู้ให้เช่าจะต้องจัดให้สิ่งของนั้นได้ตกไป

ถึงผู้เช่าให้เขาได้ใช้ประโยชน์ นั้นหมายถึงว่า สัญญานี้จะเกิดขึ้นสมบูรณ์ได้โดยการส่งมอบ (delivery) 

                                                           
28 Leslie Basil Curzon, Roman Law (Plymouth: Macdonald & Evans Ltd., 1981), p. 152. 
29 William Warwick Buckland, A Manual of Roman Private Law, 2 ed. (Cambridge: The University Press, 2011), p. 
289. 
30 Ibid. 
31 Ibid. 
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ด้วย การส่งมอบทรัพย์ให้ผู้เช่าได้เข้าใช้จึงถือเป็นองค์ประกอบหนึ่งของการเกิดสัญญาเช่า 32 สิ่งที่เป็น

องค์ประกอบส าคัญในสายตาของกฎหมายโรมันว่าสิ่งนั้นจะเป็นการเช่าคือ ความยินยอมหรืออนุญาต

ให้ใช้ ตัวทรัพย์ และค่าเช่า ทรัพย์สินที่ให้เช่าอาจเป็นสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ได้ 

เรื่องสัญญาเช่ามีความแตกต่างจากซื้อขายตรงที่ เช่าไม่อยู่ภายใต้ข้อก าหนดห้ามโอน

หรือกฎหมายว่าด้วยต่างด้าวเนื่องจากการเช่านั้นเป็นเพียงวิธีการที่ท าให้บุคคลเหล่านั้นที่เป็นผู้เช่า

สามารถเข้าใช้ประโยชน์เหนือทรัพย์สินเท่านั้น33 

จะเห็นได้ว่า การเช่าตามกฎหมายโรมันนั้นมีความคล้ายคลึงกับสัญญาเช่าของไทย 

อย่างไรก็ตาม ตามกฎหมายโรมัน ค่าตอบแทนแห่งสัญญาเช่าที่ผู้ เช่าจ าต้องตอบแทนผู้ให้เช่าหรือที่

เรียกว่า merces carta จะต้องมีจ านวนที่แน่นอนและจะต้องเป็นเงินตราเท่านั้น ยกเว้นเฉพาะกรณี

การเช่าที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมที่กฎหมายโรมันยอมรับให้สามารถจ่ายค่าเช่าเป็นผลผลิตที่ได้จากการท า

การเกษตรนั้น34 แม้ว่าในทั่ว ๆ ไปในโรมันนั้นค่าเช่าจะจ่ายเป็นเงินก้อนเดียว (lump sum) แต่อันที่

จริงแล้วก็ไม่จ าเป็นจะต้องเป็น เช่นนั้นเสมอไปอาจมีการจ่ายเป็นระยะ ๆ ก็ได้  (periodical 

payments) 

2.2.1.3 ลักษณะของสัญญาเช่าตามกฎหมายโรมัน 

(ก) เป็นสัญญา 

สัญญาเช่าตามกฎหมายโรมันเป็นสัญญาที่เกิดข้ึนสมบูรณ์ด้วยความยินยอมไม่

ต้องการแบบ35 ดังนั้น เพียงแค่คู่สัญญาตกลงยินยอมเข้าท าสัญญาก็สามารถก่อหนี้กันได้เลย ไม่ต้อง

ท าเป็นหนังสือ กล่าวคือ ไม่ว่าจะได้ท าเป็นหนังสือหรือไม่ก็ไม่ส่งผลต่อความสมบูรณ์ของสัญญา และ

ไม่ต้องจดทะเบียนแม้ทรัพย์สินที่เช่ากันนั้นจะเป็นอสังหาริมทรัพย์ก็ตาม  

                                                           
32 Ibid. 
33 William Warwick Buckland, A Text Book of Roman Law from Augustus to Justinian, 2 ed. (Cambridge: The 
University Press, 1932), p. 499. 
34 Ibid. 
35 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายเอกชนโรมัน, หน้า 220. 
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(ข) เป็นสัญญาต่างตอบแทน 

สัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายโรมันก่อให้เกิดหนี้ของผู้ให้เช่าในการอนุญาตให้ผู้

เช่าเข้าใช้ทรัพย์สิน โดยที่ผู้ให้เช่าจะต้องจัดให้สิ่งของนั้นได้ตกไปถึงผู้เช่าให้เขาได้ใช้ประโยชน์ และผู้

เช่ามีหนี้ในการจ่ายค่าตอบแทน  

(ค) มีทรัพย์เป็นวัตถุแห่งสัญญา 

สัญญาเช่าต้องมีตัวทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสัญญา ซึ่งทรัพย์นั้นก็มีไว้เพ่ือให้ผู้

เช่าได้ใช้ประโยชน์ ทรัพย์ที่ให้เช่ากันนี้จะเป็นอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ก็ได้ แต่ทรัพย์นั้นต้อง

ไม่ใช่โภคยทรัพย์หรือทรัพย์ที่ใช้แล้วหมดไป36  

(ง) ระยะเวลาจ ากัด 

ระยะเวลาการเช่าทรัพย์อาจเป็นระยะเวลาที่มีก าหนดไว้แน่นอน หรือเป็น

ระยะเวลาตามจารีตประเพณี เช่น ตามฤดูการท านา37 

การเลิกสัญญาเช่าตามกฎหมายโรมันมีได้ดังกรณีต่อไปนี้ 38 

(1) การสิ้นสุดระยะเวลาเช่า เว้นแต่มีการต่อสัญญาเช่า (relocatio) 

(2) การสิ้นสุดสัญญาโดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ในกรณีที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายตก

ลงกันเลิกสัญญา หากไม่ได้มีการก าหนดข้อตกลงใด ๆ ไว้เป็นอย่างอ่ืน การตกลงเลิกสัญญานี้จะไม่

ก่อให้เกิดความรับผิดแต่อย่างใด หรือแม้ว่าจะมีข้อก าหนดเป็นอย่างอ่ืนและแม้ว่าจะมีการกระท าที่

เป็นการผิดสัญญา ถ้าหากคู่สัญญาตกลงกันเลิกสัญญาก็ถือเป็นการเลิกสัญญาโดยคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 

ถ้าผู้ให้เช่าเลิกสัญญาในระยะเวลาใด ๆ โดยไม่มีเหตุผล แม้ว่าจะไม่ได้มีข้อก าหนดอย่างใด ๆ ไว้ การ

เลิกสัญญาของผู้ให้เช่าก็ท าให้ผู้เช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากคามเสียหายในการที่เขาจะต้องขาด

ประโยชน์จากการได้ใช้ทรัพย์นั้นได้ 

(3) ในสัญญาเช่าบ้าน ผู้ให้สามารถเลิกสัญญาและขับไล่ผู้เช่าออกจากทรัพย์ที่

เช่าได้โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องรับผิดแต่อย่างใดหากผู้ให้เช่ามีความจ าเป็นต้องท าเช่นนั้นหรือเป็นการด่วนที่

                                                           
36 Ibid. 
37 Ibid. 
38 Buckland, W. W., A Manual of Roman Private Law, p. 291. 
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ผู้ให้เช่าจะต้องเข้าซ่อมแซมบ้าน ผู้เช่าบ้านอาจเลิกสัญญาได้แม้ว่าจะได้มีข้อก าหนดระยะเวลาการเช่า

ไว้แล้วโดยผู้เช่าไม่ต้องมีความรับผิดแต่อย่างใด หากผู้ให้เช่าไม่สามารถท าให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์เหนือ

ทรัพย์นั้นได้หรือการที่ไม่สามารถใช้ประโยชน์เหนือทรัพย์นั้นเกิดจากการกระท าของบุคคลภายนอก 

ในกรณีนี้ ผู้ให้เช่าเองก็ไม่ต้องมีความรับผิดแต่อย่างใด เว้นแต่ การโอนสิทธิเรียกร้องที่ผู้ให้เช่าพึงอ้าง

ยันต่อบุคคลภายนอกตราบเท่าที่สิทธินั้นมีความเกี่ยวข้องกับความเสียหายของผู้เช่า ในขณะที่กรณีอ่ืน 

ๆ นั้น ผู้ใช้เช่าต้องรับผิดชอบค่าเสียหาย แต่การกระท าในกรณีนี้ได้นั้น การรบกวนนั้นต้องเป็นการ

รบกวนอย่างมีนัยยส าคัญ (Substantial Interruption) 

(4) การที่ทรัพย์นั้นบุบสลายโดยมิใช่ความผิดของทั้งสองฝ่าย 

(5) การเลิกสัญญาโดยผู้ให้ เช่าในกรณีที่ผู้ เช่าใช้ทรัพย์สินนั้นโดยไม่ชอบ 

(misuse) หรือกรณีที่ค้างช าระค่าเช่าเป็นเวลา 2 ปี  

(6) การสิ้นไปของสิทธิเหนือทรัพย์สินของผู้ ให้ เช่า ในกรณีที่สิทธิเหนือ

ทรัพย์สินของผู้ให้เช่านั้นจะได้หมดสิ้นไป ตัวอย่างเช่น การให้เช่าสิทธิเก็บกิน หากผู้เช่ารู้ว่าผู้ให้เช่า

เป็นเพียงผู้ทรงสิทธิเก็บกิน ผู้ให้เช่าไม่ต้องรับผิดแต่อย่างใด แต่หากผู้ให้เช่าปกปิดข้อเท็จจริงนี้ แล้ว

ต่อมาเกิดเหตุการณ์ที่ท าให้สิทธิเหนือทรัพย์สินของผู้ให้เช่าขาดลง ตัวอย่างเช่น ผู้ให้เช่าที่เป็นผู้ทรง

สิทธิเก็บกินได้ตายลงเป็นเหตุให้สิทธิเก็บกินระงับสิ้นไป เป็นต้น  เช่นนี้ ผู้ให้เช่ารวมถึงทายาทของผู้ให้

เช่าจะต้องรับผิดตามสัญญา 

ส าหรับการเช่าเพ่ือการเกษตรกรรมใรโรมันนั้น ส่วนใหญ่ผู้เช่าและผู้ ให้เช่าจะ

ท าสัญญาผูกพันกันเป็นระยะเวลา 5 ปี โดยที่ สัญญานั้นอาจต่ออายุ (relocatio) ได้หากผู้เช่ายังคงถือ

ครองทรัพย์สินนั้นต่อไปด้วยความยินยอมของผู้ให้เช่า ซึ่งในกรณีนี้ตามกฎหมายโรมันให้ถือว่าเป็นการ

ต่อสัญญาเช่าเพ่ิมข้ึนไปอีก 1 ปีโดยปริยาย39  

                                                           
39 Ibid., 290. 
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2.2.1.4 หน้าที่ของคู่สัญญาในสัญญาเช่าตามกฎหมายโรมัน 

(ก) หน้าที่ของผู้ให้เช่า 

การให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ ผู้ให้เช่าจะต้องให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ 

(give the enjoyment of res) และส่งมอบทรัพย์ที่เช่าให้แก่ผู้เช่า40 เนื่องจาก ผู้เช่าจะสามารถให้

ประโยชน์เหนือทรัพย์ที่เช่านั้นได้ก็ต่อเมื่อได้มีการส่งมอบทรัพย์ที่เช่าให้แก่ผู้เช่า  

รับประกันการได้ใช้ ในการให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์เช่นว่านั้น กฎหมายโรมันยัง

ถือว่าผู้ให้เช่ามีหนี้ในการ ‘รับประกัน’ การได้ใช้ ทั้งนี้ เพ่ือให้ผู้เช่าได้ใช้อย่างสงบสุขและที่ส าคัญคือ

จะต้องไม่มีบุคคลภายนอกมารบกวน41    

การซ่อมแซมใหญ่ ผู้ให้เช่ามีหน้าที่จะต้องสงวนรักษาทรัพย์สินในส่วนที่เป็น

การซ่อมแซมใหญ่ (Substantial Repair) ลักษณะที่ส าคัญประการหนึ่งของหน้าที่นี้นั่นคือผู้ให้เช่า

จะต้องชดใช้เยียวยาซึ่งความเสียหายใด ๆ ที่เกิดขึ้นเนื่องจากความช ารุดบกพร่อง (Defect) ของทรัพย์

นั้นหากผู้ให้เช่ารู้หรือควรจะรู้ถึงการมีอยู่ของความช ารุดบกพร่องนั้น และด้วยการให้เช่านี้ ตาม

กฎหมายโรมันถือว่าผู้ให้ได้ให้การรับประกัน (Warranty) ว่าทรัพย์นั้นมีความเหมาะสมแก่การใช้

ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ปกติ (usual purpose) ของการใช้ทรัพย์นั้น ๆ ผู้ให้เช่ายังจะต้องช าระค่า

ภาษีหรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ที่ราชการได้เรียกเก็บ และผู้ให้เช่าจะต้องช าระเงินคืนให้แก่ผู้เช่าในกรณีที่ผู้

เช่าได้ออกค่าใช้จ่ายใด ๆ ไปโดยสุจริตเพ่ือการดูแลรักษาหรือการพัฒนาทรัพย์นั้นในลักษณะที่เป็นการ

ถาวร (permanent) ซึ่งหมายความว่า ค่าใช้จ่ายที่ผู้ให้เช่าต้องรับผิดชอบนี้ไม่รวมถึงค่าใช้จ่ายจากการ

ใช้ทรัพย์นั้นตามวัตถุประสงค์โดยปกติทั่วไป (ordinary purpose) ซึ่งในส่วนนี้ผู้เช่าเองต้องเป็น

ผู้รับผิดชอบ42     

รับความเสี่ยงในความบุบสลายของทรัพย์สินที่เช่า ความเสี่ยงของการที่ทรัพย์

ที่เช่าบุบสลายโดยเหตุสุดวิสัยนั้นตกอยู่แก่ผู้ให้เช่าเนื่องจากเมื่อผู้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สิน ผู้ให้เช่าก็ไม่มีสิทธิเรียกค่าเช่าได้ เว้นแต่การบุบสลายนั้นเกิดจากความผิดของผู้เช่าเอง แต่

หากการบุบสลายนั้นเกิดจากความผิดของผู้ให้เช่าหรือการที่สิทธิเหนือทรัพย์สินของผู้ให้เช่านั้น

                                                           
40 Buckland, W. W., A Text Book of Roman Law from Augustus to Justinian, p. 500. 
41 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายเอกชนโรมัน, หน้า 220. 
42 Buckland, W. W., A Manual of Roman Private Law, p. 290. 
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บกพร่อง ผู้ให้เช่าก็จะต้องรับผิด ความเสียหายเล็กน้อย เช่น ความเสียหายที่อาจคาดหมายได้  ผู้เช่า

จะต้องรับความเสี่ยงนั้นเอง  

(ข) หน้าที่ของผู้เช่า  

จ่ายค่าเช่า 

สงวนรักษาทรัพย์สิน สิ่งที่ส าคัญอีกอย่างนอกเหนือจากการจ่ายค่าเช่า ผู้เช่า

จะต้องสงวนรักษาทรัพย์สินตามมาตรฐานเฉกเช่นที่วิญญูชนทั่วไป (reasonable man) พึงกระท า 

(bonus pater familias) ในการเช่าเพ่ือเกษตรกรรม ผู้เช่าต้องสงวนใช้ที่ดินไว้ใช้เฉพาะเพ่ือการ

เกษตรกรรมเท่านั้น ผู้เช่าไม่สามารถเปลี่ยนแปลงลักษณะของทรัพย์สินนั้นและไม่สามารถจัดการ

ทรัพย์ที่เช่าในทางใดทางหนึ่งที่เขาไม่มีสิทธิจะท าได้ (unauthorized)43 และเมื่อการเช่าได้สิ้นสุดลง ผู้

เช่าก็จะต้องคืนทรัพย์สินนั้นตามสภาพเดิม (original condition)44 ผู้เช่าจะต้องไม่โต้แย้งสิทธิเหนือ

ทรัพย์ของผู้ให้เช่า ดังนั้น หากผู้เช่าเรียกเอาทรัพย์นั้นอย่างเป็นของตนเอง เขาจะต้องท าการคืน

ทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ให้เช่าก่อน แล้วหลังจากนั้นผู้เช่าจึงจะสามารถอ้างสิทธิ์เหนือทรัพย์นั้นด้วยการ

แสดงเหตุแห่งการได้มาซึ่งสิทธินั้นอ้างยันต่อผู้ให้เช่าได้ นอกจากนี้ผู้ให้เช่ายังต้องรับผิดชอบต่อการ

กระท าใด ๆ ของทาสของผู้ให้เช่าอันมีผลกระทบกับทรัพย์หรือการเช่าตามสัญญาเช่าด้วย45  

ตามกฎหมายโรมัน  ผู้ เช่ าสามารถน าทรัพย์ที่ เช่ านั้ นออกให้ เช่ าช่ วง 

(subrelocare) ได้ อย่างไรก็ตามกฎหมายก าหนดว่า การสิ้นสุดลงของการเช่าของผู้เช่ามีผลท าให้การ

เช่าช่วงของผู้เช่าช่วงสิ้นสุดลงไปด้วย ด้วยการนี้ กฎหมายโรมันถือว่าผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าช่วงเป็นฝ่ายผิด

สัญญาต่อผู้เช่าช่วง ผู้เช่าช่วงจึงสามารถเรียกร้องเอาจากผู้เช่าได้บนมูลของการผิดสัญญาเช่าช่วง46 

นอกจากนี้ ตามกฎหมายโรมัน การตายของคู่สัญญาไม่ส่งผลกระทบต่อสัญญาแต่อย่างใด เว้นแต่จะ

สัญญาจะได้ระบุไว้เช่นนั้นโดยชัดแจ้ง  

ตามหลักการนี้ เป็นที่น่าสังเกตได้ว่า การเช่าทรัพย์ในกฎหมายโรมันนั้นไม่ได้

ถือเอาคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสาระส าคัญเช่นกฎหมายไทยที่ได้ก าหนดไว้ว่า ผู้เช่าไม่สามารถให้เช่า

ช่วงได้เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากผู้เช่า และสัญญาเช่าย่อมระงับไปตามความมรณะของผู้เช่า 

                                                           
43 Buckland, W. W., A Text Book of Roman Law from Augustus to Justinian, p. 501. 
44 Ibid. 
45 Buckland, W. W., A Manual of Roman Private Law, p. 290. 
46 Ibid. 

5
7

6
6

7
9

1
7

8



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
8
8
6
0
1
2
9
3
4
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
1
2
:
4
8
:
4
5
 
/
 
s
e
q
:
 
9

 20 

ผู้เช่าไม่จ าต้องจ่ายค่าเช่าหากการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินนั้นไม่สามารถ

เกิดขึ้นได้ ผู้เช่าสามารถขอค่าเช่าคืนส าหรับช่วงเวลาใดที่การเพาะปลูกพืชของผู้เช่านั้นล้มเหลวหรือ

ได้รับความเสียหายอย่างมีนัยส าคัญได้ หากในปีต่อไปผู้เช่าสามารถได้รับประโยชน์ ผู้เช่าก็จะต้อง

กลับมาจ่ายค่าเช่าโดยที่ไม่นับเอาค่าเช่าเฉพาะส่วนที่เกิดความล้มเหลวหรือเสียหายนั้น หากปรากฏว่า

มีการแย่งการครอบครองทรัพย์สิน (deprive of possession) นั้นเกิดขึ้นเนื่องจากความบกพร่องของ

สิทธิของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าก็ต้องรับผิดชอบความเสียหาย 

2.2.1.4 สิทธิของผู้เช่าต่อบุคคลภายนอกตามกฎหมายโรมัน 

ผู้เช่าไม่มีสิทธิฟ้องร้องบุคคลภายนอกที่เข้ามาก่อการรบกวนในทรัพย์ที่เช่า ด้วย

เหตุผลดังที่กล่าวมานี้ ในโรมันจึงมีทางออกในการปกป้องของผู้เช่าด้วยการระบุเป็นข้อก าหนดหนึ่งใน

สัญญาว่าผู้เช่าจะต้องไม่ถูกรบกวน อย่างไรก็ตาม ตัวผู้เช่าเองก็ไม่สามารถบังคับบุคคลภายนอกได้ด้วย

ตนเอง แต่เขาสามารถใช้สิทธิที่ตนมีอยู่ตามสัญญาเช่าเรียกร้องให้ผู้ให้เช่าด าเนินการดังกล่าวเช่นว่านั้น

ได้ ข้อก าหนดเหล่านี้ล้วนเป็นข้อก าหนดที่โดยทั่วไปแล้วจะต้องมีอยู่ในการท าสัญญาเสมอ (fixed 

term)47 ทั้งนี้ ก็ยังไม่ปรากฏว่าผู้ใช้กฎหมาย ไม่ว่าจะเป็นศาล นักวิชาการ หรือนักนิติศาสตร์ ได้

ถือเอาข้อก าหนดมาตราฐานนั้นมาเป็นจารีตประเพณีเพ่ือปรับใช้ในกรณีที่ไม่ได้มีการตกลงกันไว้แต่

อย่างใด  

สิทธิที่ผู้เช่าจะพึงมีอยู่ก็เป็นแต่เพียงสิทธิตามสัญญาเท่านั้น ดังนั้นถ้าผู้ให้เช่าขายหรือ

โอนสิทธิเหนือทรัพย์ที่ให้เช่านั้นแก่บุคคลภายนอกไป ผู้เช่าจะไม่สามารถอ้างสิทธิเหนือทรัพย์ที่เช่าอัน

ใดอ้างยันต่อบุคคลภายนอกนั้นได้เลย เนื่องจากบุคคลภายนอกนั้นมิใช่เป็นผู้ที่จะต้องถูกผูกพันตาม

สัญญาเช่า48 มิหน าซ้ าแล้ว บุคคลภายนอกรายนั้นยังสามารถขับไล่ผู้เช่าออกจากทรัพย์ที่เช่าหรือเอา

ทรัพย์ที่เช่านั้นคืนจากผู้เช่าได้อีกด้วย สิทธิที่ผู้เช่ามีโดยแน่แท้คือสิทธิเรียกร้องตามสัญญา49  

สัญญาเช่าจะเป็นเพียงเรื่องของบุคคลสิทธิ ในกรณีที่ผู้ให้เช่าโอนสิทธิในทรัพย์ที่เช่า

ไปยังบุคคลภายนอกท่ีไม่ได้ผูกพันในสัญญาเช่าด้วยแล้ว ตามกฎหมายแล้ว การโอนดังกล่าวไม่ได้ท าให้

สัญญาเช่าเดิมสิ้นสุดลงแต่ประการใด สัญญาเช่ายังคงมีผลผูกพันต่อไปเช่นเดิม โดยที่สัญญาเช่ามิได้

ระงับ ไปด้วย  อย่ างไรก็ตาม ค าว่าผูกพันต่อไปเช่น เดิม ในที่ นี้  คือ ผูกพัน  ‘ผู้ ให้ เช่า’ ไม่ ใช่ 

                                                           
47 Ibid. 
48 Buckland, W. W., A Text Book of Roman Law from Augustus to Justinian, p. 500. 
49 Buckland, W. W., A Manual of Roman Private Law, p. 290. 
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‘บุคคลภายนอก’ ผู้รับโอนแต่อย่างใด กรณีนี้น าไปสู่ผลทางกฎหมายที่ว่า ถือว่าผู้ให้เช่าได้ท าให้การ

ปฏิบัติหน้าที่ในฐานะผู้ให้เช่า กล่าวคือ การให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ นั้นเป็นไปไม่ได้เสียแล้ว 

ดังนั้น ผู้ให้เช่าจึงต้องมีความรับผิดต่อผู้เช่า   

 กล่าวโดยสรุป เนื้อหาของสัญญาเช่าตามกฎหมายโรมันมีลักษณะคล้ายคลึงกับกฎหมายไทย

ในข้อที่ว่า สัญญาเช่าเป็นสัญญาต่างตอบแทน ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ให้ผู้เช่าใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน และผู้

เช่ามีหน้าที่จ่ายค่าตอบแทน อย่างไรก็ตามก็ยังมีข้อแตกต่างกันอยู่ในบางประการ เช่น สัญญาเช่า

นอกจากจะก่อหนี้ในการให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์แล้ว ผู้ให้เช่ายังต้องผูกพันตนอยู่ในฐานะที่เป็นผู้

รับประกันว่าผู้เช่าจะได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโดยปกติสุขทุกประการ ไม่ว่ากรณีใด ๆ ที่การใช้

ประโยชน์ของผู้เช่าได้รับกระทบกระเทือน ผู้ให้เช่าต้องรับผิดชอบทั้งสิ้น เว้นแต่ก รณีที่ เกิดจาก

ความผิดของผู้เช่าเอง ความรับผิดชอบของผู้ให้เช่ารวมถึงกรณีผู้เช่าถูกบุคคลภายนอกรบกวนขัดสิทธิ

ด้วย ผู้เช่าสามารถเรียกร้องให้ผู้ให้เช่ารับผิดชอบได้ แต่ผู้เช่าไม่สามารถเรียกร้องจากบุคคลภายนอก

โดยตรงได้เนื่องจากในสายตาของกฎหมายโรมัน สิทธิอันเกิดตามสัญญาเช่าถือเป็นเพียงบุคคลสิทธิที่

ผูกพันเฉพาะผู้ให้เช่าเท่านั้น  

 2.2.2 ความเป็นมาของสัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายไทย 

2.2.2.1 ความเป็นมาในสมัยสุโขทัย 

 กฎหมายในสมัยสุโขทัยส่วนหนึ่งถูกบันทึกไว้ในศิลาจารึกของพ่อขุนรามค าแหง

และมังรายศาสตร์ของพ่อขุนมังราย ซึ่งใช้อยู่ในอาณาจักรสุโขทัยเมื่อประมาณปีพุทธศักราช 1835 แต่

เดิมนั้น ตามหลักฐานที่บันทึกอยู่ในศาลาจารึกมิได้มีกฎหมายใดกล่าวถึงการเช่าทรัพย์ไว้ อย่างไรก็ตาม 

เป็นที่เข้าใจได้ว่าการเช่าทรัพย์เป็นลักษณะหนึ่งของสัญญาที่แพร่หลายถัดจากสัญญาซื้อขาย ในมังราย

ศาสตร์ส่วนบางตอนท่ีกล่าวถึงการเช่าทรัพย์ไว้ ดังนี้50 

“มาตราหนึ่ง ผู้ใดเช่าวัวควายท่านมาท านา วัวควายฝึกดีแล้ว ค่าเช่าตัวละ 12 เงิน 

วัวใหม่ฝึกยังไม่เป็น เงินค่าเช่าตัวละ 11-12 เงิน ค่าเช่าควายตัวละ 12 เงิน ควายฝึกใหม่ตัวละ 3 เงิน 

ผิดูแลวัวควายท่านไม่ดี โจรลักสัตว์ไป ตีราคาวัวตัวละ 120 เงิน ใช้ 2 ตัว ตีราคาควายตัวละ 130 เงิน 

ใช้ 2 ตัว วัวฝึกใหม่ตัวละ 62 เงิน ใช้ 2 ตัว ควายฝึกใหม่ตัวละ 72 เงิน ใช้ 2 ตัว ผิผู้เช่าปล่อยไว้ไม่

เลี้ยงดู ให้เดินไปที่ป่าเสือ เสือกิน งูกัดตาย ให้ชดใช้เช่นเดียวกับที่กล่าวมาแล้ว ผิโจรฆ่าแต่ไม่ทันกิน

เนื้อ ให้เนื้อไว้กับผู้เช่า ตีราคาวัวตัวละ 120 เงิน ใช้ 2 ตัว ควายตัวละ 130 เงิน ใช้ 2 ตัว ที่กล่าว
                                                           
50 หลวง สุทธิวาทนฤพุฒิ, ประวัติศาสต์กฎหมาย ชั้นปริญญาโท (กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2516), หน้า 404. 
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มาแล้ว นี้ว่าด้วยวัวควายที่ฝึกดีแล้ว ผิวัวควายยังฝึกไม่ดีตีราคา 62 เงิน 72 เงิน ใช้ 2 ตัว ควายฝึกใหม่

ตัวละ 72 เงิน” 

จะเห็นได้ว่า ในมังรายศาสตร์ ได้กล่าวถึงเรื่องเช่าไว้ โดยทรัพย์ที่เช่ากันเป็นเรื่องของ

การเช่าวัวควายเท่านั้น ไม่ปรากฏว่ามีการกล่าวถึงการเช่าทรัพย์ชนิดอ่ืนและไม่ปรากฎว่ามีหลักเกณฑ์

ทั่วไปว่าด้วยการเช่าแต่อย่างใด นอกจากนี้ จะเห็นได้ว่าเนื้อหาของมังรายศาสตร์ยังปรากฏหลักการที่

ส าคัญอย่างหนึ่งคือ ผู้เช่าจะต้องดูแลวัวควายที่เขาเช่ามาไม่เช่นนั้นแล้วหากเกิดเหตุการณ์ที่ท าให้

ทรัพย์นั้นสูญหายบุบสลาย ผู้เช่าจะต้องรับผิดชดใช้ให้แก่ผู้ให้เช่า อย่างไรก็ตาม การชดใช้เยียวยาตาม

ลักษณะที่ปรากฏในมังรายศาสตร์ได้ระบุไว้ชัดเจนว่าหากเกิดเหตุการณ์เช่นว่านั้นขึ้นผู้เช่าจะต้องใช้

ราคาให้แก่ผู้เช่าเท่าใดซึ่งแตกต่างจากหลักการตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่ผู้ให้เช่าจะต้อง

เรียกร้องและน าสืบ51  

2.2.2.2 ความเป็นมาในสมัยกรุงศรีอยุธยา  

กฎหมายที่ไทยใช้ในสมัยกรุงศรีอยุธยาคือ กฎหมายพระธรรมศาสตร์ และ พระราช

ศาสตร์ ซึ่งต่อมาหลังกรุงศรอยุธยาล่มสลาย พระบาทสมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฬาโลกมหาราช มหา

กษัตริย์ไทยพระองค์แรกในสมัยกรุงรัตนโกสินทร์ได้ทรงให้รวบรวมพระธรรมศาสตร์และพระราช

ศาสตร์เข้าเป็นหมวดหมู่ที่เรียกกันว่า กฎหมายตราสามดวง52  

ในสมัยกรุงศรีอยุธยายังไม่ปรากฏบทบัญญัติที่เป็นหลักการทั่วไปว่าด้วยการเช่า

ทรัพย์ อย่างไรก็ตาม มีปรากฎกฎหมายว่าด้วยการเช่าทรัพย์ในพระอัยการเบ็ดเสร็จโดยเป็นการ

ก าหนดกฎเกณฑ์ว่าด้วยการเช่าทรัพย์เป็นเฉพาะ ๆ เรื่องไปเท่านั้น53 ดังนี้  

1. พระอัยการเบ็ดเสร็จบทที่ 46 – 48  

“มาตราหนึ่ง (46) เช่าที่บ้านที่เรือนท่านอยู่ ถ้าถึงขวบหนึ่งก็ดี สองขวบก็ดี ให้เจ้าที่

เจ้าบ้านว่าแก่ผู้เช่าที่นั้นเอาค่าเช่าให้ครบค่าที่นั้น ถ้าและละเลยไว้พ้นขวบหนึ่งสองขวบแล้ว แลเจ้าที่

เจ้าบ้านมิได้ตักเตือนพ้น 3 ขวบไปเล่า ให้เอาค่าเช่าแต่กึ่งหนึ่งแล ที่นั้นให้คงสิทธิแก่ผู้เช่านั้นแล” 

                                                           
51 Ibid., 21. 
52 พระวรภักดิ์พิบูลย์, ประวัติศาสตร์กฎหมายไทย, พิมพ์ครั้งที่ 2 (กรุงเทพฯ: 2512), หน้า 13. 
53 สัญชัย สัจจวานิช, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 ว่าด้วยเช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ จ้างแรงงาน จ้างท าของ รับขน , 
พิมพ์ครั้งที่ 3 (กรุงเทพฯ: นิติบรรณการ, 2515), หน้า 1. 
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มาตราหนึ่ง (47) ผู้ใดเช่าที่ไร่ที่นาจะท ากินแลให้ค่าเช่าแก่เจ้าของนั้นแล้ว เมื่อ

เทศกาลจะท านายังมิได้ท านา ถ้าเจ้านาเอานาไปให้ผู้อ่ืนเช่าเล่าควรเรียกเอาค่าเช่านั้นคืนเป็นทวีคูณ 

ถ้าหาผลมิได้ ผู้เช่ามิได้ท า ผู้เช่านาจะคืนเอาค่านานั้นมิได้ เมื่อมีฝนภายหน้า จึงให้ท าเพราะเหตุท านา

นั้นเอาฝนเป็นประมาณ 

มาตราหนึ่ง (48) ผู้ใดท าหนังสือสัญญาเอกสารเช่า ถือที่ไร่ที่นาเรือกสวนจะให้ทรัพย์

สิ่งใดแก่ท่าน ครั้นถึงสัญญามิได้ให้แก่ท่าน ๆ ให้เรียกหาออกมา ถ้าต่อสู้เจ้าที่ ไร่นาเรือกสวน เมื่อ

พิจารณาเป็นสัจว่าเช่าถือที่ไร่ที่นาเรือกสวนของท่านจริง มิได้ให้แก่ท่านตามสัญญา ท่านว่าให้เอา

ทรัพย์ซึ่งสัญญาว่าจะให้แก่ท่านนั้นตั้งไหมทวีคูณ ยกค่าเช่าให้เจ้าของ เหลือเป็นสินไหมก่ึงพินัยกึ่ง”  

2. พระอัยการเบ็ดเสร็จบทที่ 73 – 78 

“มาตราหนึ่ง (73) ถ้าลูกค้าวาณิชต่างประเทศเช่าส าเภานาวาแก่กันไปค้าขายยัง

ประเทศอันใด...ถ้าส าเภาต้องพายุ...อัปปางแตก หรือโจรสลัดตีเอาไป หรือต้องอสนีแลเพลิงไหม้หอบ

ลามมาไหม้ถึงส าเภาก็ดี ท่านว่าเป็นกาลก าหนดอายุส าเภา...จะเอาค่าเช่าส าเภาแก่กันมิได้...ถ้าต้นหน 

ไต้ก๋ง...และนายส าเภากระท าให้เป็นเหตุเพลงจึงเกิดไหม้ส าเภาเสียสิ่งของผู้เช่าด้วย ท่านว่าให้ผู้เช่านั้น

ใช้ค่าส าเภา ถ้าสิ่งของผู้เช่ามิได้เสียท่านว่าให้ผู้เช่าทั้งค่าเช่าให้แก่ท่านด้วย 

อนึ่ง ถ้าลูกค้าเข้าขอบขันธเสมาเช่าเรือแพนาวาแก่กัน แลโจรลักก็ดี ลุ่ยหลุดหายไปก็

ดี ท่านจะเอาทั้งค่าเช่า ค่าเรือมิได้ ถ้าค่าเช่ามากให้เอาแต่ค่าเช่า ถ้ามันเอาไปซื้อเอาไปขายและจ าน า

เปลี่ยนเสียก็ดี ท่านว่ามันบังอาจ ให้มันใช้ทั้งเรือและค่าเช่าเรือด้วย” 

“มาตราหนึ่ง (74) ผู้ใดเช่าเรือท่านไป จะให้ค่าเช่าแก่ท่านแลเอาเรือท่านไปถึงท่าเรือ

ที่จะไปนั้น อยู่มาเรือนั้นหาย เจ้าเรือจะหวังเอาเรือแลค่าเช่านั้น ควรให้ผู้เช่าใช้ค่าเรือแลค่าเช่านั้นควร

ให้คิดให้แต่ในวันหรือคืนที่เรือยังมิได้หายนั้น และเม่ือเรือหาย ค่าเช่าเอามิได้เลย” 

“มาตราหนึ่ง (75) ผู้ใดเช่า ช้าง ม้า โค กระบือ เกวียนท่านไปสถานทางไกลแลเจ้า

ช้าง ม้า กระบือ เจ้าเกวียนรับเอาเงินค่าเช่าแก่ท่านแล้ว ผู้เช่านั้นเอาไปถึงสถานที่ใด แลช้าง ม้า โค 

กระบือ เกวียน เกิดอุบัติเหตุตามแตกหักประการใดก็ดี ถ้าพิจารณาเป็นสัจ ท่านมิให้ผู้เช่านั้นใช้เลย 

ท่านให้เจ้าของคิดเอาค่าเช่าคงเดิมเพราะว่าเป็นบาปเคราะห์ด้วยกัน” 
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“มาตราหนึ่ง (76) ถ้าเช่าหรือยืมข้าวของสรรพ ช้าง ม้า โค กระบือ เรือ เกวียน 

ผ้าผ่อน ให้เจ้าของผู้เช่าหรือผู้ยืมใช้ของท่านจงถ้วน ถ้าเจ้าของมิได้ดูดีหรือร้ายด้วยกัน แลสรรพเป็น

อันตรายให้แบ่ง 3 ส่วน ให้ผู้เช่าหรือผู้ยืมใช้สองส่วน เพราะเจ้าของและผู้เช่าหรือผู้ยืมหาค านับมิได้” 

“มาตราหนึ่ง (77) ผู้ใดเช่าหรือยืมข้าวของสรรพ ช้าง ม้า วัว ควาย ผ้าผ่อนของท่าน

ไปมิได้คืนให้แก่ท่าน ๆ ให้เรียกมาพิจารณา มิรับว่ามิได้เช่าหรือยืม เมื่อพิจารณาเป็นสัจว่าเช่าหรือยืม

ท่านจริง ควรให้เอาค่าของซึ่งเช่าหรือยืมนั้นตั้งไหมเป็นทวีคูณ” 

“มานตราหนึ่ง (78) ให้ทาสท่านเช่าหรือยืมเรือมิได้ถามนายเงินมัน ท่านว่าผู้ให้เช่า

เรือหรือผู้ให้ยืมนั้นมิชอบ ถ้าทาษหนีแลนายเงินมันได้ตัวคืนมาแลได้เรือมาด้วย ให้ส่งเรือให้แก่เจ้าของ

เรือ ค่าเช่าเรือนั้นเอามิได้เลย ถ้าแลได้ทาสเรือมิได้เป็นบาปเคราะห์แก่เจ้าเรือ แลมิให้ทาสนั้นใช้...” 

ได้มีนักนิติศาสตร์กล่าวถึงลักษณะของสัญญาเช่าทรัพย์ตามกฎหมายพระอัยการ

เบ็ดเสร็จนั้นว่า สัญญาเช่าประกอบขึ้นได้ด้วยการส่งมอบสิ่งของสิ่งหนึ่งให้ผู้เช่ายึดถือไว้เพ่ือใช้เป็น

ประโยชน์แก่ส่วนตัวเช่นเดียวกันกับลักษณะของสัญญายืม แต่มีความแตกต่างตรงที่ สัญญายืมนั้น

ไม่ได้มีบ าเหน็จหรือค่าเช่าในขณะที่สัญญาเช่านั้นต้องมีบ าเหน็จ ผู้เช่าในฐานะที่ได้รับมอบสิ่งของของ

เขามาเพ่ือใช้เป็นประโยชน์แก่ตนเป็นผู้มีหน้าที่ต้องจ่ายค่าเช่าให้แก่เจ้าของทรัพย์สินนั้น ทั้งนี้ วิธีการ

ช าระค่าเช่าตามกฎหมายพระอัยการเบ็ดเสร็จมีลักษณะต่างจากวิธีการช าระค่าเช่าดังที่ระบุใน

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กล่าวคือ การช าระค่าเช่าในยุคสมัยที่ใช้กฎหมายพระอัยการ

เบ็ดเสร็จนั้นโดยมากไม่ได้ช าระค่าเช่ากันเป็นงวด ๆ แต่ช าระเป็นเงินก้อนเดียวทั้งหมดในครั้ งเดียว 

นอกจากนี้ สัญญาเช่าตามกฎหมายพระอัยการเบ็ดเสร็จนั้นท ากันขึ้นเพียงในช่วงระยะเวลาอันสั้น 

หรือท ากันโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือที่จะใช้ทรัพย์สินนั้นใรการงานอันหนึ่งอันใดโดยเฉพาะเท่านั้นและผู้

เช่าจะส่งทรัพย์สินคืนแก่ผู้ให้เช่าเมื่อการงานเช่นว่านั้นได้เสร็จสิ้นลงแล้ว54   

 บทบัญญัติแห่งกฎหมายพระอัยการเบ็ดเสร็จที่ว่าด้วยสัญญาเช่าต่าง ๆ นั้นอยู่กัน

กระจัดกระจายไปตามลักษณะของทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสัญญา ไม่ได้ถูกรวมกันไว้เป็นเรื่องเช่าทรัพย์

โดยเฉพาะดังเช่นในกฎหมายปัจจุบัน กล่าวคือ การเช่าเรือนและไร่นาจะไปปรากฎอยู่ในพระ อัยการ

เบ็ดเสร็จบทที่ 46 – 48 ซึ่งอยู่ในกลุ่มบทบัญญัติที่ว่าด้วยที่ดิน ที่บ้านที่เรือน ที่สวนไร่นา การเช่า

ส าเภาจะไปปรากฎอยู่ในพระอัยการเบ็ดเสร็จบทที่ 86 ซึ่งอยู่ในกลุ่มบทบัญญัติว่าด้วยการค้าขายทาง

ทะเล ส่วนการเช่าสัตว์พาหนะและสิ่งของอ่ืน ๆ จะปรากฎอยู่ในพระอัยการเบ็ดเสร็จบทที่ 73 – 78  

                                                           
54 โรแบรต์ แลงกาต์, ประวัติศาสตร์กฎหมายไทย เล่ม 2, พิมพ์ครั้งที่ 2 (กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์ไทยวัฒนาพาณิชย์, 2526), หน้า 215-216. 
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การเช่าที่ดินตามกฎหมายพระอัยการเบ็ดเสร็จ ผู้เช่าจะช าระค่าเช่าล่วงหน้าก่อน

ก่อนที่จะเข้าครอบครองที่ดิน ท าให้เห็นได้ชัดว่า สัญญาเช่าที่ดินมีลักษณะเป็นทรัพยสัญญา โดยการที่

ผู้เป็นเจ้าของมีหน้าที่ต้องมอบที่ดินให้แก่ผู้เช่า มิใช่เป็นเพราะมีหน้าที่ผูกพันตามสัญญาเช่าอย่างเช่นใน

กฎหมายปัจจุบัน แต่เป็นเพราะผู้ให้เช่าได้รับเงินจากผู้เช่าไว้ก่อนแล้ว55 

2.2.2.3 ความเป็นมาในสมัยกรุงรัตนโกสินทร์  

ต่อภายเมื่อก้าวเข้าสู่ยุคสมัยกรุงรัตนโกสินทร์ ได้มีกฎหมายว่าด้วยสัญญาเช่าทรัพย์

อีกไม่มากเท่าใดนัก ส่วนใหญ่มีลักษณะเป็นกฎหมายมหาชนโดยเป็นการก าหนดการควบคุมการเช่าให้

เป็นไปตามความต้องการของประเทศ ดังนี้56 

1. ประกาศก าหนดที่ให้ขายให้เช่าแก่คนนอกประเทศ ปีมะโรงนักษัตริย์ศก จุล

ศักราช 1218 (พุทธศักราช 2399) โดยมีสาระส าคัญคือการควบคุมไม่ให้ราศฎรขายและให้เช่าที่ดิน

บางบริเวณท่ีระบุไว้ให้แก่ชาวต่างชาติ 

2. ประกาศปีวอก พุทธศักราช 2403 (ประกาศในรัชกาลที่ 4) ก าหนดให้บรรดาการ

เช่าที่ดินและบ้านเรือนจะต้องท าเป็นหนังสือ เพียงแต่ช าระค่าเช่าล่วงหน้านั้นไม่เพียงพอ   

3. พระราชบัญญัติควบคุมค่าเช่าในภาวะคับขัน พ.ศ. 2489  

4. พระราชบัญญัติการเช่านา พ.ศ. 2499 

2.2.2.4 ความเป็นมาของสัญญาเช่าทรัพย์ในต้นร่างประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์  

 เมื่อปีพุทธศักราช 2475 ประเทศไทยได้ประกาศใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ โดยมีบทบัญญัติเรื่องสัญญาเช่าทรัพย์อยู่ในบรรพ 3 ว่าด้วยเอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 ตั้งแต่

มาตรามาตรา 537 ถึง 571 โดยแบ่งออกเป็น 4 หมวด ดังนี้ 

หมวด 1 บทเบ็ดเสร็จทั่วไป (มาตรา 537 - 545) 

หมวด 2 หน้าที่และความรับผิดของผู้ให้เช่า (มาตรา 546 - 551) 

หมวด 3 หน้าที่และความรับผิดของผู้เช่า (มาตรา 552 - 563) 

                                                           
55 Ibid., 216. 
56 หลวงประดิษฐ์มนูธรรม, สารบาญประชุมกฎหมายไทยเรียงตามตัวอักษร (กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์นิติสาส์น, 2475), หน้า 12. 
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หมวด 4 ความระงับแห่งสัญญาเช่า (มาตรา 564 - 571) 

  ตามหลักฐานที่ปรากฎในเอกสารประกอบการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

ที่ปัจจุบันได้ถูกเก็บไว้ ณ ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ซึ่งแต่เดิมในสมัยที่มีการร่างประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้นส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาก็คือกรมร่างกฎหมายนั่นเอง ใน

ขั้นตอนการร่างนั้นบทบัญญัติต่าง ๆ ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ถูกร่างขึ้นมาเป็น

ภาษาอังกฤษก่อนแล้วจึงมีการแปลเป็นภาษาไทยในภายหลังแล้วจึงจะประกาศใช้ ทั้งนี้  เนื่องจาก

บทบัญญัติทั้งหลายส่วนใหญ่นั้นมีต้นแบบมาจากกฎหมายต่างประเทศโดยเฉพาะประเทศในภาคพ้ืน

ยุโรป   

มาตรา 537 อันเป็นบทบัญญัติมาตราแรกของเรื่องสัญญาเช่าทรัพย์ได้ก าหนด

ความหมายของสัญญาเช่าทรัพย์ไว้ ทั้งนี้ ในเอกสารต้นร่างได้อ้างอิงถึงที่มาของมาตรานี้ว่ามาจาก

ประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศษมาตรา 1709 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันมาตรา 535 ประมวล

กฎหมายแพ่งสวิสมาตรา 274 และประมวลกฎหมายแพ่งญี่ปุ่นมาตรา 60157    

ต้นร่างภาษาอังกฤษของมาตรา 537 มีเนื้อหาดังนี้ 

“1 There are three kinds of hire, that is to say 

1 The hire of properties 

2 The hire of service 

3 The hire of work 

2 A contract of hire of properties or lease is a contract whereby 

one party, called the “lessor”, agree to let the other party, called the “lessee” have 

the use or profit of a property for a limited period of time, and the lessee agrees to 

pay therefore a remuneration called “rent” 

ในต้นร่างฉบับภาษาอังกฤษของมาตรา 537 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

นั้นมีลักษณะการจัดหมวดหมู่คล้ายคลึงกับกฎหมายโรมันเสียมากกว่าประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส

                                                           
57 เอกสารร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของกรมร่างกฎหมาย หัวข้อที่ 54/104 เล่มที่ 54 หน้า 104 
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หรือประมวลกฎหมาแพ่งเยอรมัน เนื่องจากมีการแบ่งประเภทของสัญญาเช่าออกเป็น 3 ชนิด

เช่นเดียวกันกับกฎหมายโรมัน 

อย่างไรก็ตาม ในเวลาต่อมาบทบัญญัติที่ว่าด้วยการเช่าบริการ (Hire of service) 

และการเช่างาน (Hire of work) ได้ถูกแยกออกไปโดยถูกน าไปบัญญัติเป็นเอกเทศสัญญาอีกประเภท

หนึ่งต่างหากนั่นคือ สัญญาจ้างแรงงาน และสัญญาจ้างท าของนั่นเอง  

หลักการตามที่ปรากฏในรายงานการประชุมคณะกรรมการร่างกฎหมายพบว่า 

สัญญาเช่านั้นเป็นสัญญาผูกพันระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่า สิทธิต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นตามสัญญาเช่าเป็นเพียง

บุคคลสิทธิที่ใช้อ้างยันกันระหว่างคู่สัญญาหาได้ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิแต่อย่างใดไม่ นอกจากนั้น ความ

มุ่งหมายของการจดทะเบียนการเช่าดังที่ปรากฎในหลักการตามมาตรา 538 แห่งประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ในกรณีการเช่าอสังหาริมทรัพย์เกินสามปีหรือตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่านั้นก็มี

จุดมุ่งหมายเพียงเพ่ือที่จะได้เก็บค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนเท่านั้น แต่มิได้มุ่งหมายให้มีผลต่อความ

สมบูรณ์ของสัญญาเช่าทรัพย์แต่อย่างใด58 

 2.2.3 ลักษณะส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์ตามกฎหมายไทย 

 กฎหมายว่าด้วยการเช่าของไทยปรากฏหลักการอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 เช่าทรัพย์ โดยที่นิยามของสัญญาเช่าปรากฏอยู่ในบทบัญญัติแห่ง

มาตรา 537 ซึ่งบัญญัติว่า  

“อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกว่าผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่ง 

เรียกว่าผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด และผู้เช่า

ตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น” 

2.2.3.1 เป็นสัญญา 

สัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญารูปแบบหนึ่งที่ได้มีการก าหนดกฎเกณฑ์ไว้เป็นเอกเทศ 

นอกเหนือจากที่สัญญาเช่าทรัพย์จะต้องอยู่ภายใต้บทบัญญัติในบบรรพ 3 ลักษณะ 4 แล้ว สัญญาเช่า

ก็จะต้องอยู่ภายใต้หลักเกณฑ์ทั่วไปว่าด้วยนิติกรรมสัญญาด้วยส าหรับกรณีใดที่บทบัญญัติในส่วนของ

สัญญาเช่าทรัพย์ไม่ได้มีก าหนดไว้เป็นการเฉพาะ เช่น การเกิดของสัญญา ความสมบูรณ์ของสัญญา 

                                                           
58 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายกฎหมายเช่าทรัพย์ - เช่าซ้ือ : พร้อมค าอธิบายในส่วนของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้อง, พิมพ์ครั้งที่ 7 (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2561), หน้า 21. 
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เป็นต้น กล่าวอีกนัยหนึ่ง นิติกรรมสัญญาต่าง ๆ ยังต้องอยู่ภายใต้กฎหมายลักษณะหนี้ในบรรพ 1 – 2 

เรื่องใดที่ในเอกเทศสัญญาเช่าทรัพย์มีบัญญัติครอบคลุมถึงด้วยแล้ว หากบทบัญญัติทั่วไปขัดกับ

ลักษณะเช่าทรัพย์ก็ให้ใช้บทบัญญัติเอกเทศสัญญาเช่าทรัพย์เป็นใหญ่59 ตัวอย่างเช่นในเรื่องการตกลง

ท าสัญญาเช่า แม้สัญญาเช่าจะเป็นเอกเทศสัญญาก็ตาม แต่การตกลงท าสัญญาเช่าก็ยังอยู่ภายใต้

หลักเกณฑ์การท าสัญญาธรรมดา และหากจะพิจารณาว่าสัญญาเช่านั้นมีความสมบูรณ์เพียงใดหรือไม่ 

ก็ต้องพิจารณาจากหลักสัญญาธรรมดานั่นเอง60  

2.2.3.2 เป็นสัญญาต่างตอบแทน 

สัญญาต่างตอบแทน หมายถึง สัญญาที่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต่างต้องปฏิบัติการช าระ

หนี้ตอบแทนกัน ซึ่งในการปฏิบัติการช าระหนี้ของทั้งสองฝ่ายมีความเกี่ยวพันกันคือขึ้นอยู่แก่กัน61 ผล

ของการเป็นสัญญาต่างตอบแทนนั้นมีหลักการที่ส าคัญดังปรากฏอยู่ในบทบัญญัติมาตรา 36962 ซึ่งมี

หลักการว่า คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งไม่ต้องช าระนี้ถ้าอีกฝ่ายไม่ช าระหรือไม่เสนอว่าจะปฏิบัติการช าระหนี้

ตอบแทน เว้นแต่หนี้ของฝ่ายแรกยังไม่ถึงก าหนด63  

สัญญาเช่าทรัพย์มีลักษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทนเพราะทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่าต่างก็

เป็นทั้งเจ้าหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน กล่าวคือ ผู้ให้เช่ามีหนี้ต้องให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ใน

ทรัพย์สินและผู้เช่าก็มีหนี้ที่จะต้องช าระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าเพ่ือตอบแทนการที่ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินที่เช่านั้น สัญญาเช่าจึงต้องอยู่ภายใต้บทบัญญัติที่เก่ียวข้องกับสัญญาต่างตอบแทนด้วย  

2.2.3.3 เป็นสัญญาที่ก่อให้เกิดเฉพาะผลผูกพัน 

  หนี้หรือหน้าที่ส าคัญของผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์คือ การที่ผู้ให้เช่าต้องให้ผู้ให้

เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่ให้เช่าชั่วระยะเวลาหนึ่ง หนี้ในการให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้ รับ

ประโยชน์ในทรัพย์ดังกล่าวนั้นเป็นวัตถุแห่งความผูกพันอย่างหนึ่งตามสัญญาเช่า สัญญาเช่าทรัพย์นั้น

จึงก่อให้เกิดเฉพาะผลผูกพันหรือก่อหนี้เท่านั้น สัญญาเช่าทรัพย์มิได้ก่อให้เกิดผลทางทรัพย์แต่อย่างใด 

                                                           
59 ประพนธ์ ศาตะมาน, ค าบรรยายกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์เช่าซ้ือ, พิมพ์ครั้งที่ 2 (กรุงเทพฯ: แสงทองการพิมพ์ , 
2515), หน้า 1. 
60 Ibid., 60. 
61 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, พิมพ์ครั้งที่ 22 (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2561), หน้า 329. 
62 มาตรา 369 ในสัญญาต่างตอบแทนนั้น คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งจะไม่ยอมช าระหนี้จนกว่าอีกฝ่ายหนึ่งจะช าระหนี้ หรือขอปฏิบัติการช าระ
หนี้ก็ได้ แต่ความข้อนี้ท่านมิให้ใช้บังคับ ถ้าหนี้ของคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งยังไม่ถึงก าหนด 
63 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายนิติกรรม - สัญญา, หน้า 386. 
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แม้ในสัญญาเช่าทรัพย์จะมีเรื่องของการที่ผู้ให้เช่าจะต้องส่งมอบทรัพย์ให้กับผู้เช่าเพ่ือให้ผู้เช่าได้ใช้

ประโยชน์ก็ตาม การส่งมอบทรัพย์สินดังกล่าวก็เป็นเพียงแต่การช าระหนี้ประการหนึ่งเท่านั้น กล่าวอีก

นัยหนึ่ง สัญญาเช่าก่อให้เกิดบุคคลสิทธิแก่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งที่จะเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งที่มีหนี้

ปฏิบัติการช าระหนี้ สัญญาเช่าทรัพย์สินไม่ได้ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิหรือสิทธิเหนือทรัพย์แต่ประการใด64 

  อย่างไรก็ตาม ในทางทฤษฎีนั้นมีการยอมรับลักษณะทางทรัพย์ (real nature) ของ

สัญญาเช่าบ้างเหมือนกันกันเนื่องจากผู้ให้เช่าต้องให้ผู้เช่าได้ใช้ทรัพย์ ทรัพย์ที่เช่าจึงต้องอยู่ในความ

ครอบครองของผู้เช่า ผู้เช่าในกรณีของอสังหาริมทรัพย์สามรถยกการเช่านี้ขึ้นต่อสู้บุคคลภายนอกผู้รับ

โอนตัวทรัพย์ รวมทั้งการต่อสู้ที่กฎหมายให้เพ่ือความม่ันคงของผู้เช่าในการใช้ทรัพย์ สถานะของผู้เช่า

จึงมีความคล้ายคลึงกับผู้ทรงสิทธิในการได้ใช้ทรัพย์ในกรณีอ่ืน ๆ65  

  อย่างไรก็ตาม ตามหลักการที่ผู้เช่าอาจยกการเช่าต่อสู้ผู้รับโอนทรัพย์สินนั้น ท าให้มีผู้

เข้าใจว่าเช่าเป็นทรัพยสิทธิ ทั้งนี้ เนื่องจากมาตรา 569 บัญญัติไว้ว่า “อันสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์

นั้นย่อมไม่ระงับไปเพราะเหตุโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินซึ่งให้เช่า” และในวรรคสองยังบัญญัติต่อไปว่า 

“ผู้รับโอนย่อมรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนซึ่งมีต่อผู้เช่านั้นด้วย” กล่าวคือ หากผู้ให้เช่าได้โอน

อสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่าไปให้บุคคลภายนอก สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นจะตกติดไปด้วย เมื่อ

สัญญาเช่าผูกพันไปถึงผู้รับโอนด้วยจึงท าให้เข้าใจกันว่าเช่าเป็นทรัพยสิทธิ ซึ่งหากพิจารณาแล้วจะเห็น

ว่า การเช่าที่จะไม่ระงับไปนั้นต้องเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น และไม่มีบทบัญญัติใด ๆ เลยว่า

การโอนสังหาริมทรัพย์ไปท าให้เช่าติดไปด้วย ฉะนั้น บทบัญญัติในมาตรา 569 จึงน่าจะต้องถือว่าเป็น

เพียงบทยกเว้นมากกว่าเป็นหลัก66    

  ประเด็นปัญหาเกี่ยวข้องกับลักษณะของสัญญาเช่าว่าถือเป็นทรัพยสิทธิหรือไม่ เคยมี

ค าพิพากษาฎีกากล่าวถึงเรื่องนี้ไว้แล้วในค าพิพากษาฎีกาที่ 377/2478 ข้อเท็จจริงในคดีนี้คือ มีการ

จ านองอสังหาริมทรัพย์ไว้ ต่อมาผู้จ านองเอาทรัพย์นั้นไปจดทะเบียนการเช่าหลายปีโดยผู้รับจ านอง

ไม่ได้ยินยอมด้วย มาตรา 722 บัญญัติว่า “ถ้าทรัพย์สินได้จ านองแล้ว และภายหลังที่จดทะเบียน

จ านองมีจดทะเบียนภาระจ ายอมหรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืน โดยผู้รับจ านองมิได้ยินยอมด้วยไซร้ ท่านว่า

สิทธิจ านองย่อมเป็นใหญ่กว่าภาระจ ายอมหรือทรัพยสิทธิอย่างอ่ืนนั้น หากว่าเป็นที่เสื่อมเสียแก่สิทธิ

                                                           
64 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายกฎหมายเช่าทรัพย์ - เช่าซ้ือ : พร้อมค าอธิบายในส่วนของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้อง, หน้า 214-215. 
65 Ibid., 215. 
66 ประพนธ์ ศาตะมาน, ค าบรรยายกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์เช่าซ้ือ, หน้า 57. 
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ของผู้รับจ านองในเวลาบังคับจ านองก็ให้ลบสิทธิที่กล่าวหลังนั้นเสียจากทะเบียน” ซึ่งในกรณีนี้ หาก

ถือว่าเช่าเป็นทรัพยสิทธิแล้ว ผู้รับจ านองก็อาจลบสิทธิการเช่านั้นออกจากทะเบียนได้  แต่ในคดีนี้ ศาล

ฎีกาเห็นว่า การเช่าทรัพย์แม้จดทะเบียนก็ไม่ใช่ทรัพยสิทธิ ผู้รับจ านองจะลบสิทธิไม่ได้เนื่องจากการ

เช่าทรัพย์สินมาถือว่าเป็นเพียงการบุคคลสิทธิเท่านั้น67    

2.2.3.4 เป็นสัญญาที่มีระยะเวลาอันจ ากัด 

  ตามมาตรา 357 สัญญาเช่านั้นต้องเป็นสัญญาที่มีระยะเวลาอันจ ากัด สัญญาเช่า

ทรัพย์นั้นอาจมีการก าหนดเงื่อนเวลาสิ้นสุดไว้โดยความตกลงของคู่สัญญา การตกลงระยะเวลาการเช่า

อาจตกลงโดยก าหนดระยะเวลาไว้ เช่น ชั่วโมง วัน เดือน หรือปี หรืออาจก าหนดด้วยอายุของผู้เช่า

หรือผู้ให้เช่าก็ได้ กล่าวคือ สัญญาเช่าจะสิ้นสุดลงเมื่อคู่สัญญาฝ่ายที่ได้ก าหนดไว้นั้นถึงแก่ความตาย 

ทั้งนี้ เนื่องจากอายุขัยมนุษย์ย่อมมีอยู่เพียงจ ากัดเพียงแต่ยังไม่อาจรู้ได้ในขณะนั้นว่าจะเป็นเมื่อใด

เท่านั้น อนึ่ง การก าหนดระยะเวลาตลอดอายุของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งจะใช้ได้กับกรณีคู่สัญญาฝ่าย

นั้นเป็นบุคคลธรรมดาเท่านั้น เนื่องจากนิติบุคคลมิได้มีอายุขัยจ ากัดตามสภาพโดยธรรมชาติอย่างเช่น

บุคคลธรรมดา การก าหนดระยะเวลาตลอดอายุของนิติบุคคลจึงอาจขัดแย้งกับหลักการในมาตรา 357 

ที่กล่าวว่าสัญญาเช่าทรัพย์ต้องเป็นสัญญาที่มีระยะเวลาอันจ ากัด  หากพิจารณาตามต้นร่าง

ภาษาอังกฤษใช้ค าว่า “For the duration of the life of the letter or of the hirer” ซึ่งการใช้

ค าว่าชีวิตในที่นี้จึงน่าจะหมายถึงบุคคลธรรมดาเท่านั้น68 

เมื่อสิ้นสุดก าหนดเวลาตามที่ตกลงไว้ สัญญาเช่าก็สิ้นสุดลง ผู้เช่าเองก็ต้องสิ้นสุดการ

ใช้หรือรับประโชน์จากทรัพย์นั้นและคืนทรัพย์ที่เช่านั้นกลับสู่ผู้ให้เช่า  

  ในกรณีของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ มาตรา 54069 ยังได้มีการก าหนดกฎเกณฑ์

เฉพาะแก่การเช่าอสังหาริมทรัพย์ไว้ว่า ห้ามมิให้เช่ากันเป็นก าหนดเวลาเกินกว่า 30 ปี ถ้าได้ท าสัญญา

กันไว้เกิน 30 ปีก็ให้ลดลงมาเป็น 30 ปี และหากสิ้นสุดระยะเวลา 30 ปีนี้แล้ว คู่สัญญาจะต่อสัญญา

กันอีกก็ได้ แต่สัญญาใหม่ที่ต่อนั้นก็ถูกจ ากัดระยะเวลาของสัญญาอยู่เพียง 30 ปีเช่นเดียวกัน อย่างไรก็

                                                           
67 Ibid. 
68 Ibid., 54. 
69 “มาตรา 540 อันอสังหาริมทรัพย์ ท่านห้ามมิให้เช่ากันเป็นก าหนดเวลาเกินกว่าสามสิบปี ถ้าได้ท าสัญญากันไว้เป็นก าหนดเวลานาน
กว่านั้น ท่านก็ให้ลดลงมาเป็นสามสิบปี  
อนึ่ง ก าหนดเวลาเช่าดังกล่าวมานี้ เมื่อสิ้นลงแล้วจะต่อสัญญาอีกก็ได้ แต่ต้องอย่าให้เกินสามสิบปีนับแต่วันต่อสัญญา” 
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ตาม กฎหมายมิได้ห้ามการเช่าสังหาริมทรัพย์ว่าจะเช่าเกินกว่า 30 ปีไม่ได้ ฉะนั้น หากจะมีคนเช่า

สังหาริมทรัพย์เกินกว่า 30 ปีก็ไม่น่าจะมีอะไรห้ามได้70 

  อย่างไรก็ตาม อาจมีกรณีที่ไม่ปรากฏว่ามีความตกลงหรือไม่อาจพึงสันนิษฐาน

ก าหนดระยะเวลาสิ้นสุดสัญญาเช่าได้ ตัวอย่างเช่น กรณีที่สัญญาเช่าไม่ได้ระบุระยะเวลาไว้หรือไม่ได้

ระบุว่าจะเอาทรัพย์ที่เช่าไปใช้ในกิจการใดโดยเฉพาะ หรือในกรณีที่สัญญามีก าหนดระยะเวลาไว้ แต่

เมื่อครบก าหนดแล้วผู้เช่ายังคงใช้ประโยชน์ทรัพย์ที่เช่านั้นต่อโดยผู้ให้เช่ารู้แต่ไม่ได้ทักท้วง ถือว่ามีการ

เช่ากันต่อไปโดยไม่มีก าหนดระยะเวลาอันเป็นไปตามหลักการของบทบัญญัติมาตรา 570 ที่บัญญัติว่า 

“ในเมื่อสิ้นก าหนดเวลาเช่าซึ่งได้ตกลงกันไว้นั้นถ้าผู้เช่ายังคงครองทรัพย์สินอยู่ และผู้ให้เช่ารู้ความนั้น

แล้วไม่ทักท้วงไซร้ ท่านให้ถือว่าคู่สัญญาเป็นอันได้ท าสัญญาใหม่ต่อไปไม่มีก าหนดเวลา” ซึ่งมาตรานี้

ถือว่าเป็นข้อยกเว้นของหลักการที่ว่าการนิ่งไม่ถือว่าเป็นการแสดงเจตนา71  

ในกรณีของการเช่าที่ไม่ปรากฎก าหนดระยะเวลาเช่นที่กล่าวไปข้างต้นนี้ มาตรา 566 

ได้วางหลักเกณฑ์ไว้ว่า คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งจะบอกเลิกสัญญาเสียเมื่อใดก็ได้ด้วยวิธีการ

ตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 566 นี้72  โดยที่การบอกเลิกสัญญานั้นไม่จ าเป็นต้องอ้างเหตุผลอัน

ใดเลยก็ได้และไม่ถือว่าเป็นการผิดสัญญา ซึ่งการที่กฎหมายก าหนดไว้เช่นนี้ยิ่งเป็นการเน้นย้ า

ว่าระยะเวลาของสัญญาเช่าแม้ไม่ได้ถูกจ ากัดด้วยความตกลงเนื่องจากคู่สัญญาไม่ได้ตกลงกัน

ไว้ แต่ก็ยังถูกจ ากัดด้วยเจตนาของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งที่เขาประสงค์จะสิ้นสุดสัญญาเช่า

ลงเมื่อใดก็ได้  

  นอกเหนือจากนี้ ไม่ว่าจะเป็นการเช่าที่ไม่ปรากฏก าหนดระยะเวลาหรือเป็นการเช่าที่

มีปรากฎก าหนดระยะเวลาและแม้ว่าจะเป็นกรณีที่ได้จดทะเบียนไว้ก็ตาม โดยที่สัญญาเช่าเป็นสัญญา

เฉพาะตัว ตามหลักการที่จะได้กล่าวในหัวข้อถัดไป ความตายของผู้เช่าท าให้สัญญาเช่าระงับไป 

ตัวอย่างเช่น ท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ไว้ 30 ปี ถ้าผุ้เช่าตายลงเสียก่อนครบก าหนด 30 ปี สัญญา

เช่ารายนี้ต้องถือว่าเป็นอันระงับไป73 

                                                           
70 ประพนธ์ ศาตะมาน, ค าบรรยายกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์เช่าซ้ือ, หน้า 53. 
71 Ibid., 60. 
72 “มาตรา 566 ถ้าก าหนดเวลาเช่าไม่ปรากฏในความที่ตกลงกันหรือไม่พึงสันนิษฐานได้ไซร้ ท่านว่าคู่สัญญาฝ่ายใดจะบอกเลิกสัญญา
เช่าในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเป็นก าหนดช าระค่าเช่าก็ได้ทุกระยะ แต่ต้องบอกกล่าวแก่อีกฝ่ายหนึ่งให้รู้ตัวกอ่นชั่วก าหนดเวลาช าระค่า
เช่าระยะหนึ่งเป็นอย่างน้อย แต่ไม่จ าต้องบอกกล่าวล่วงหน้ากว่าสองเดือน” 
73 ประพนธ์ ศาตะมาน, ค าบรรยายกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์เช่าซ้ือ, หน้า 55. 
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2.2.3.5 เป็นสัญญาที่ถือคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสาระส าคัญ 

  หลักการส าคัญอย่างหนึ่งที่อยู่ในเรื่องสัญญาเช่าคือ สัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญาที่ถือ

คุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสาระส าคัญ หลักการนี้เป็นหลักการที่ไม่ได้มีปรากฏอยู่ในบทบัญญัติแต่อย่างใด 

แต่เป็นหลักการที่ปรากฎอยู่ในค าอธิบายที่มีตกทอดมาในทางต ารา74 อันมีเหตุผลเนื่องจากการที่ว่า ใน

การที่ผู้ให้เช่าจะตัดสินใจให้คนอ่ืนเข้ามาใช้สอยทรัพย์นั้น ผู้ให้เช่าจ าเป็นที่จะต้องพิจารณาว่าผู้เช่ามี

คุณสมบัติที่จะดูแลรักษาทรัพย์สินของผู้ให้เช่าได้หรือไม่ เมื่อผู้ให้เช่าได้ให้ความไว้วางใจให้ผู้ เช่าเช่า

แล้ว ความไว้วางใจของผู้ให้เช่านั้นย่อมมีให้เฉพาะแก่ผู้เช่าเท่านั้น เมื่อพิจารณาบทบัญญัติว่าด้วยเช่า

ทรัพย์จะได้ว่ามีหลายมาตราที่สอดคล้องและเป็นผลของหลักการนี้ ดังนี้ 

  1. ผู้เช่าจะต้องใช้ทรัพย์สินนั้นเอง ผู้เช่าไม่สามารถน าทรัพย์สินที่เช่าไปให้บุคคลอ่ืน

เช่าช่วงโดยผู้ให้เช่าไม่ยินยอมไม่ได้ และผู้เช่าจะโอนสิทธิตามสัญญาเช่าให้แก่บุคคลอ่ืนโดยผู้ให้เช่า

ไม่ได้ยินยอมก็ไม่ได้เช่นเดียวกัน อันเป็นหลักการที่ปรากฏอยู่ในมาตรา 544  

  2. เมื่อผู้เช่าตาย สัญญาเช่าระงับแม้จะยังไม่ถึงก าหนดระยะเวลาสิ้นสุดของสัญญา

เช่าก็ตาม ทายาทผู้รับมรดกไม่สามารถรับมรดกหรือเข้าไปสวมสิทธิภายใต้สัญญาเช่าทรัพย์นั้นของผู้

เช่าเดิมได้ สิทธิตามสัญญาเช่าถือเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า75 เมื่อผู้เช่าตาย สิทธิตามสัญญาเช่าจึง

ตายไปตามตัวของผู้เช่าด้วย ในกรณีของการเช่าบ้าน บุคคลในครอบครัวของผู้ให้เช่ าที่ได้อาศัยอยู่ใน

บ้านที่เช่านั้นไม่ได้อยู่อาศัยในฐานะผู้เช่าเนื่องจากไม่ได้เป็นคู่สัญญา ไม่ได้มีนิติสัมพันธ์ใด ๆ กับผู้ให้

เช่า ไม่ได้ถือสิทธิตามสัญญาเช่าเป็นของตัวเอง แต่ถือว่าอยู่โดยอาศัยสิทธิของผู้เช่าหรือที่กฎหมาย

เรียกว่าเป็นบริวารของผู้เช่า ดังนั้น เมื่อสิทธิตามสัญญาเช่าได้ตายลงไปพร้อมกับตัวผู้เช่า บุคคลที่

อาศัยสิทธิของผู้เช่าย่อมหมดสิทธิไปด้วยเช่นเดียวกัน     

  หากพิจารณาในทางกลับกัน กรณีผู้ให้เช่าถึงแก่ความตาย สัญญาเช่าไม่ได้ระงับลง

แต่อย่างใด กลับตกทอดแก่ทายาทตามกฎหมายลักษณะมรดก ทั้งสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่าของ

ผู้ให้เช่าในฐานะเจ้ามรดกตกทอดไปแก่ทายาท ทายาทรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่านั้น ทั้งนี้ 

เนื่องจากในกฎหมายลักษณะเช่าทรัพย์นั้นมิได้ถือคุณสมบัติของผู้ให้เช่าเป็นสาระส าคัญ สิทธิของผู้ให้

เช่าตามสัญญาเช่ามิใช้สิทธิเฉพาะตัวดังเช่นกรณีของผู้เช่าแต่อย่างใด 

                                                           
74 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายกฎหมายเช่าทรัพย์ - เช่าซ้ือ : พร้อมค าอธิบายในส่วนของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้อง, หน้า 28. 
75 Ibid., 29. 
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 2.2.4 หนี้ของคู่สัญญาในสัญญาเช่าทรัพย์ตามกฎหมายไทย 

2.2.4.1 หนี้ของผู้ให้เช่า 

(ก) หนี้ในการส่งมอบ 

เพ่ือให้ผู้เช่าได้ใช้สามารถได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากตัวทรัพย์สินอันเป็น

วัตถุแห่งสัญญาเช่าได้ หนี้ประการส าคัญของผู้ให้เช่าคือการโอนการครอบครองหรือการส่งมอบตัว

ทรัพย์ที่เช่าให้แก่ผู้เช่าเพ่ือผู้เช่าจะได้ครอบครองเพ่ือการใช้ประโยชน์จะได้สามารถเกิดขึ้นได้ หากการ

ส่งมอบไม่เกิดขึ้น ผู้เช่าก็ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินตามวัตถุประสงค์แห่งสัญญาเช่าได้76 

  มาตรา 549 บัญญัติว่า “การส่งมอบทรัพย์สินซึ่งเช่าก็ดี ความรับผิดของ

ผู้ให้เช่าในกรณีช ารุดบกพร่องและรอนสิทธิก็ดี ผลแห่งข้อสัญญาว่าจะไม่ต้องรับผิดก็ดี เหล่านี้ ท่านให้

บังคับด้วยบทบัญญัติทั้งหลายแห่งประมวลกฎหมายนี้ว่าด้วยการซื้อขายอนุโลมความตามควร” ดังนั้น 

การส่งมอบทรัพย์ที่เช่าจึงให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์เดียวกันกับกฎหมายลักษณะซื้อขาย ซึ่งพิจารณาได้

ดังนี้77 

  (1) การส่งมอบทรัพย์สินตามเวลา 

  ในกรณีท่ีคู่สัญญามิได้ตกลงกันไว้เป็นที่แน่นอน ผู้เช่าย่อมจะเรียกให้ผู้ให้เช่า

ส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าได้ทันทีละหนี้ในการส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าจะถือว่าถึงก าหนดทันทีที่เจ้าหนี้คือผู้

เช่าเรียกให้ส่งมอบ ตามหลักการแห่งบทบัญญัตมิาตรา 203 วรรคหนึ่ง78  

  (2) การส่งมอบทรัพย์สินตามสถานที่ที่กฎหมายก าหนด 

  หากคู่สัญญามิได้ตกลงกันไว้เป็นที่แน่นอน ส าหรับกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่านั้น

เป็นทรัพย์เฉพาะสิ่งแล้ว กล่าวคือ ได้มีการระบุแน่ชัดแล้วว่าทรัพย์สินที่จะเช่ากันนั้นเป็นชิ้นใด ผู้ให้เช่า

มีหน้าที่ส่งมอบทรัพย์สินที่เช่านั้น ณ สถานที่ที่ทรัพย์นั้นตั้งอยู่ ส าหรับกรณีที่ทรัพย์สินที่เช่านั้นยังไม่

เป็นทรัพย์เฉพาะสิ่ง ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ส่งมอบทรัพย์ที่เช่า ณ สถานที่อันเป็นภูมิล าเนาของเจ้าหนี้ ซึ่ง

                                                           
76 Ibid., 77. 
77 Ibid., 77 - 93. 
78 “มาตรา 203 ถ้าเวลาอันจะพึงช าระหนี้นั้นมิได้ก าหนดลงไว้ หรือจะอนุมานจากพฤติการณ์ทั้งปวงก็ไม่ได้ไซร้ ท่านว่าเจ้าหนี้ย่อมจะ
เรียกให้ช าระหนี้ได้โดยพลัน และฝ่ายลูกหนี้ก็ย่อมจะช าระหนี้ของตนได้โดยพลันดุจกัน” 
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เจ้าหนี้ในหนี้การส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าหมายถึงผู้เช่านั่นเอง ทั้งนี้ โดยเป็นไปตามหลั กการแห่ง

บทบัญญัติมาตรา 32479 

  (3) การส่งมอบด้วยวิธีการที่กฎหมายก าหนด  

  มาตรา 462 บัญญัติว่า “การส่งมอบนั้นจะท าอย่างหนึ่งอย่างใดก็ได้สุดแต่

ว่าเป็นผลให้ทรัพย์สินนั้นไปอยู่ในเงื้อมมือของผู้ซื้อ” เมื่อสัญญาเช่าอนุโลมใช้หลักการดังกล่าว 

หมายความว่า ผู้ให้เช่าจะต้องส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าด้วยการกระท าอย่างหนึ่งอย่างใดก็ได้สุดแต่ว่าเป็น

ผลให้ทรัพย์สินนั้นไปอยู่ในเงื้อมมือของผู้เช่า ในต้นร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ฉบับ

ภาษาอังกฤษ ค าว่า “เงื้อมมือ” ใช้ค าว่า “disposal” ซึ่งหมายถึงอ านาจในการจัดการเกี่ยวกับ

ทรัพย์สินนั้น ดังนั้น การส่งมอบจึงหมายถึงการกระท าประการใดที่ท าให้อ านาจในการจัดการ

ทรัพย์สินนั้นตกอยู่แก่ผู้เช่า กล่าวคือ ผู้เช่าสามารถครอบครองและใช้สอยทรัพย์สินนั้นได้ โดยอาจแยก

พิจารณาได้ดังนี้ 

   (3.1) การส่งมอบให้อยู่ในเงื้อมมือของผู้เช่าโดยตรง เช่น การหยิบ

ยื่นสังหาริมทรัพย์ที่เช่าให้แก่ผู้เช่าโดยตรง เป็นต้น 

   (3.2) การส่งมอบให้อยู่ในเงื้อมมือของผู้เช่าโดยอ้อม ได้แก่ 

    (ก) การที่ผู้ให้เช่าส่งมอบทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้เช่าแล้ว แต่ผู้

เช่ามอบหมายให้ผู้ให้เช่าเป็นผู้ดูแลทรัพย์สินที่เช่าไปก่อน  

    (ข) การที่ผู้ให้เช่าส่งมอบทรัพย์สินให้แก่บุคคลที่ผู้เช่า

มอบหมายให้เป็นผู้รับมอบ 

    (ค) การส่งมอบกุญแจรถยนต์หรือกุญแจบ้านให้ ผู้ให้เช่า

ไม่จ าเป็นต้องหยิบยื่นรถยนต์ให้แก่ผู้เช่าโดยตรง หากการส่งมอบกุญแจนั้นท าให้ผู้เช่าสามารถเข้า

ครอบครองทรัพย์นั้นได้ก็เพียงพอ แต่หากผู้ให้เช่าส่งมอบกุญแจโดยยังเก็บรถยนต์นั้นไว้ในโรงรถของ

ตนที่จังหวัดอ่ืน จะถือว่าการส่งมอบกุญแจเป็นการส่งมอบรถยนต์แล้วไม่ได้เนื่องจากรถยนต์นั้นยังไม่

                                                           
79 “มาตรา 324 เมื่อมิได้มีแสดงเจตนาไว้โดยเฉพาะเจาะจงว่าจะพึงช าระหนี้ ณ สถานที่ใดไซร้ หากจะต้องส่งมอบทรัพย์เฉพาะสิ่ง ท่าน
ว่าต้องส่งมอบกัน ณ สถานที่ซ่ึงทรัพย์นั้นได้อยู่ในเวลาเมื่อก่อให้เกิดหนี้นั้น ส่วนการช าระหนี้โดยประการอื่น ท่านว่าต้องช าระ ณ 
สถานที่ซ่ึงเป็นภูมิล าเนาปัจจุบันของเจ้าหนี้” 
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อาจอยู่ในความครอบครองของผู้เช่าได้ การส่งมอบด้วยวิธีนี้มีลักษณะคล้ายคลึงกับหลักการการโอน

การครอบครองโดยปริยายของกฎหมายเยอรมัน  

    (ง) การส่งมอบให้แก่ผู้รับขน ในกรณีที่สัญญาก าหนดว่า

ให้ส่งทรัพย์สินที่เช่านั้นจากที่แห่งหนึ่งไปถึงอีกแห่งหนึ่ง เมื่อผู้ให้เช่าได้ส่งมอบทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้

ขนส่งก็ถือว่าการส่งมอบนั้นส าเร็จแล้ว ทั้งนี้ เป็นไปตามหลักการแห่งบทบัญญัติ มาตรา 463 

  (4) การส่งมอบทรัพย์สินตามสภาพ 

  มาตรา 546 บัญญัติว่า “ผู้ให้เช่าจ าต้องส่งมอบทรัพย์สินซึ่งให้เช่านั้นใน

สภาพอันซ่อมแซมดีแล้ว” และมาตรา 548 ได้บัญญัติต่อไปว่า “ถ้าผู้ให้เช่าส่งมอบทรัพย์สินซึ่งเช่านั้น

โดยสภาพไม่เหมาะแก่การที่จะใช้เพ่ือประโยชน์ที่เช่ามา ผู้เช่าจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได้” กล่าวอีกนัย

หนึ่งคือ ผู้ให้เช่ามีหน้าที่จะต้องส่งมอบทรัพย์สินที่เหมาะแก่การจะใช้เพ่ือประโยชน์ที่เช่ามา อนึ่ง การ

ซ่อมแซมก่อนส่งมอบนี้ผู้ให้เช่ามีหน้าที่แม้ว่าจะเป็นการซ่อมแซมเพียงเล็กน้อยก็ตาม แต่เมื่อส่งมอบ

แล้วต่อมามีการช ารุดสึกหรอต้องซ่อมแซมเล็กน้อยจึงจะเป็นหน้าที่ของผู้เช่า80  

ผลของการฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติให้ถูกต้องตามหน้าที่นี้คือ ผู้เช่าอาจเลิกสัญญา หรือ

อาจเรียกให้ส่งมอบทรัย์สินให้ถูกต้องได้ โดยไม่ว่าจะเลือกทางใด ผู้เช่าก็ยังมีสิทธิเรียกค่าเสียหายได้

ด้วย มีข้อสังเกตุว่าในกรณีท่าภาพแห่งหนี้ไม่เปิดช่อง เช่น เช่ารถยนต์คันหนึ่งโดยเฉพาะ แต่ยังไม่ทัน

ส่งมอบ ผู้ให้เช่าเอารถยนต์ไปขายให้คนอ่ืนและคนซื้อไม่ยอมให้เช่าต่อไป เช่นนี้ สัญญาเช่าไม่ผูกพันผู้

ซื้อรถยนต์ที่เป็นบุคคลภายนอก ผู้เช่าจะฟ้องให้ผู้ให้เช่าส่งมอบก็ไม่ได้เพราะสภาพแห่งหนี้ไม่เปิดช่อง

ให้เสียแล้ว เช่นนี้ ผู้เช่าจะฟ้องได้เพียงเรียกค่าเสียหายเท่านั้น และเมื่อหนี้ในการส่งมอบของผู้ให้เช่า

ถือเป็นหนี้อย่างหนึ่งที่ต้องอยู่ภายใต้บทบัญญัติทั่วไปว่าด้วยหนี้ หากสภาพแห่งหนี้ไม่เปิดช่องเพราะ

การช าระหนี้ตกเป็นพ้นวิสัยอันจะโทษลูกหนี้หรือผู้ให้เช่าไม่ได้ เช่น ถูกไฟไฟไหม้ก่อนส่งมอบ ตาม

หลักการของมาตรา 219 ผู้เช่าจะฟ้องให้ส่งมอบหรือเรียกค่าเสียหายไม่ได้ทั้งสิ้น81       

การส่งมอบไม่มีผลต่อความบริบูรณ์ของสัญญา มีข้อควรพิจารณาว่า ใน

เรื่องการเช่านั้นไม่ได้มีบทบัญญัติว่าสัญญาเช่าจะบริบูรณ์เมื่อมีการส่งมอบ กล่าวคือ การส่งมอบไม่ได้มี

ผลต่อความบริบูรณ์ของสัญญา ซึ่งจะแตกต่างจากเอกเทศสัญญาบางอย่าง เช่น สัญญายืม ฉะนั้น ถ้า

                                                           
80 ประพนธ์ ศาตะมาน, ค าบรรยายกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์เช่าซ้ือ, หน้า 112. 
81 Ibid. 
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ได้มีการตกลงกันว่าจะเช่าทรัพย์สินกันแล้ว ต้องถือว่าการเช่าเกิดขึ้นแล้ว82 แม้จะยังไม่ได้มีการส่งมอบ

ทรัพย์สิน การส่งมอบเป็นเพียงหน้าที่ที่เกิดขึ้นตามสัญญาเท่านั้น  

เพ่ือให้เกิดความกระจ่าง ผู้เขียนขอหยิบยกหลักการของสัญญายืมใช้คงรูป

ขึ้นมาพิจารณาเป็นตัวอย่างเปรียบเทียบ 

มาตรา 640 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติว่า “อันว่ายืมใช้

คงรูปนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่าผู้ให้ยืมให้บุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกว่าผู้ยืม ใช้สอยทรัพย์สิน

สิ่งใดสิ่งหนึ่งได้เปล่า และผู้ยืมตกลงว่าจะคืนทรัพย์สินนั้น เมื่อได้ใช้สอยเสร็จแล้ว” และมาตรา 641 

บัญญัติต่อไปว่า “การให้ยืมใช้คงรูปนั้น ท่านว่าย่อมบริบูรณ์ต่อเมื่อส่งมอบทรัพย์สินซึ่งให้ยืม”  

สัญญาตามมาตรา 640 นั้นเป็นที่รู้จักกันทั่วไปว่า สัญญายืมใช้คงรูป ซึ่งผู้ให้

ยืมเป็นผู้อนุญาตให้บุคคลอีกคนหนึ่งที่เรียกว่าผู้ให้ยืมใช้สอยทรัพย์โดยไม่เรียกค่าตอบแทน ผู้ให้ยืม

อาจจะให้ยืมทรัพย์สินนั้นเพราะตนเองเห็นว่าในเวลานั้นตนไม่จ าเป็นต้องใช้ทรัพย์สินดังกล่าว และผู้

ยืมอาจเป็นคนที่รู้จักคุ้นเคย มีความสัมพันธ์ทางเครือญาติ หรือมีความเกรงอกเกรงใจกัน และมีความ

โอบอ้อมอารีย์ต่อกัน สัญญายืมจึงเป็นสัญญาไม่ต่างตอบแทน  

 หลักเกณฑ์ของสัญญายืมที่กล่าวว่าการส่งมอบมีผลต่อความบริบูรณ์ของ

สัญญายืม ไดม้ีความเห็นของนักนิติศาสตร์แตกต่างกันออกเป็น 2 แนวทาง ดังนี้  

1. สัญญายืมเป็นสัญญาซึ่งคู่สัญญาฝ่ายหนึ่ งเรียกว่าผู้ให้ยืม ได้ส่งมอบ

ทรัพย์สินให้แก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง เรียกว่าผู้ยืม เมื่อใช้ทรัพย์สินแล้วผู้ยืมจะต้องคืนให้ สัญญายืมเป็น

สัญญาที่บริบูรณ์โดยการส่งมอบทรัพย์ การส่งมอบคือการโอนการครอบครองทรัพย์ที่ยืมจากผู้ให้ยืม

ไปยังผู้ยืม ซึ่งตราบใดที่ไม่มีการส่งมอบทรัพย์สัญญายืมก็ไม่บริบูรณ์ โดยที่ การส่งมอบถือเป็นแบบของ

นิติกรรม หากไม่ท าจึงเป็นโมฆะ83 

2. การส่งมอบไม่ใช่เพ่ือความสมบูรณ์ของนิติกรรม กล่าวคือ การส่งมอบไม่ใช่

แบบของนิติกรรมที่หากไม่ปฏิบัติตามแล้วจะมี ผลให้สัญญาเป็นโมฆะ แต่การส่งมอบถือเป็น

                                                           
82 Ibid., 60. 
83 จิ๊ด เศรษฐบุตร, ความรู้เบื้องต้นแห่งกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย ยืม ฝากทรัพย์ , พิมพ์ครั้งที่ 2 (กรุงเทพฯ: คณะกรรมการ

บริหารทางวิชาการ คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2529), หน้า 3. 
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ส่วนประกอบของการแสดงเจตนาในการท านิติกรรม กล่าวคือ สัญญาจะเกิดเมื่อมีการส่งมอบ หาก

ไม่ได้มีการส่งมอบถือว่าสัญญายังไม่ได้เกิดขึ้นเลย ไม่ใช่หากไม่ส่งมอบแล้วจะเป็นโมฆะและแม้มีการส่ง

มอบภายหลังก็ไม่ท าให้นิติกรรมกลับมาสมบูรณ์ ความบริบูรณ์ในที่นี้จึงหมายความว่าสัญญาได้

เกิดข้ึน84  

(ข) หนี้ในการซ่อมแซมทรัพย์สิน 

หลังจากได้ส่งมอบแล้ว ในระหว่างการเช่า ผู้ให้เช่ายังคงต้องมีหน้าที่ในการ

ซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ทั้งนี้มีข้อยกเว้นอยู่ 2 กรณี คือ 

(1) การซ่อมแซมซึ่งตามกฎหมายถือว่าผู้ เช่าพึงต้องท าเอง โดยที่ 

มาตรา 553 บัญญัติว่า “ผู้เช่าจ าต้องสงวนทรัพย์สินที่เช่านั้นเสมอกับที่วิญญูชนจะพึงสงวนทรัพย์สิน

ของตนเอง และต้องบ ารุงรักษาทั้งท าการซ่อมแซมเล็กน้อยด้วย” กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ การซ่อมแซม

ที่เป็นหน้าที่ของผู้ให้เช่านั้นจะต้องเป็นการซ่อมแซมที่มิใช่การซ่อมแซมเพียงเล็กน้อยหรือที่ในต ารา

กฎหมายของไทยเรียกกันว่าซ่อมแซมใหญ่ ตัวอย่างเช่น การซ่อมก าแพงบ้านที่ร้าวหรือการซ่อม

ลักษณะใด ๆ ที่มีผลในระดับโครงสร้างของทรัพย์สินนั้น ในส่วนที่ว่าแค่ไหนเพียงใดถือว่าเป็นการ

ซ่อมแซมเล็กน้อยหรือเป็นการซ่อมแซมใหญ่ส่วนใหญ่เป็นเรื่องเฉพาะตามข้อเท็จจริงของแต่ละกรณี 

ผู้เขียนขอไม่ลงลึกในรายละเอียดในที่นี้   

(2) มีจารีตประเพณีว่าผู้ เช่าพึงจะต้องท าเอง โดยที่  มาตรา 550 

บัญญัติว่า “ผู้ให้เช่าย่อมต้องรับผิดในความช ารุดบกพร่องอันเกิดขึ้นในระหว่างเวลาเช่า และผู้ให้เช่า

ต้องจัดการซ่อมแซมทุกอย่างบรรดาซึ่งเป็นการจ าเป็นขึ้น เว้นแต่การซ่อมแซมชนิดซึ่งมีกฎหมายหรือ

จารีตประเพณีว่าผู้เช่าจะพึงต้องท าเอง” ซึ่งการซ่อมแซมในกรณีใด ๆ ที่มีจารีตประเพณีก าหนดไว้

ว่าจะต้องเป็นความรับผิดชอบของผู้เช่านั้น ผู้เช่าพึงจะต้องกระท าโดยไม่ต้องค านึงว่าการซ่อมแซมนั้น

จะเป็นการซ่อมแซมเล็กน้อยหรือซ่อมแซมใหญ่ ทั้งนี้ เรื่องจารีตประเพณีนี้แล้วแต่แต่ละท้องถิ่นว่าจะมี

ว่าอย่างไรและเป็นปัญหาข้อเท็จจริงที่คู่ความต้องพิสูจน์ให้ศาลเห็น  

                                                           
84 ศักดิ์ สนองชาติ, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยนิติกรรมสัญญา (กรุงเทพฯ: บพิธการพิมพ์, 2523), หน้า 3. 
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(ค) หนี้ในการรับผิดหากมีการรอนสิทธิ 

หลักการเรื่องการรอนสิทธิในสัญญาเช่านั้นเป็นหลักการที่ได้น าเอามาจาก

บทบัญญัติว่าด้วยซื้อขายโดยการน าเอามาปรับใช้กับสัญญาเช่าโดยอนุโลม เช่นเดียวกันกับสัญญาซื้อ

ขาย ในบางครั้ง การเช่าก็อาจมีกรณีท่ีบุคคลภายนอกอาจมีสิทธิบางประการที่จะสามารถยกข้ึนโต้แย้ง

ผู้ เช่าหรือแม้แต่ผู้ ให้ เช่าได้ด้วยเหตุที่ เขามีสิทธิดีกว่า กรณี เช่นนี้ เรียกว่าการรอนสิทธิ สิทธิที่

บุคคลภายนอกมีและน ามาอ้างยันนี้อาจจะเกิดได้จากหลายเหตุการณ์ เช่น บุคคลภายนอกเป็นผู้ทรง

สิทธิจริงที่แท้จริงและไม่เคยโอนสิทธิเหนือทรัพย์นั้นให้ ใครแต่ทรัพย์ของเขานั้นถูกขโมยมา หรือ

บุคคลภายนอกได้ท าการโอนสิทธิแต่การโอนสิทธินั้นเกิดฐานของสัญญาที่ไม่สมบูรณ์ เช่น การโอน

อสังหาริมทรัพย์โดยมิได้ท าตามแบบอันเป็นโมฆะ หรืออาจเป็นกรณีที่บุคคลภายนอกได้สิทธิไปโดย

ทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม เช่น การครอบครองปรปักษ์ เป็นต้น เมื่อเป็นเช่นนี้จึงท าให้ผู้เช่าอาจถูก

ลิดรอนหรือตัดทอนสิทธิตามสัญญาเช่าของเขาได้ 

มาตรา 549 บัญญัติว่า “การส่งมอบทรัพย์สินซึ่งเช่าก็ดี ความรับผิดของผู้ให้

เช่าในกรณีช ารุดบกพร่องและรอนสิทธิก็ดี ผลแห่งข้อสัญญาว่าจะไม่ต้องรับผิดก็ดี เหล่านี้ ท่านให้

บังคับด้วยบทบัญญัติท้ังหลายแห่งประมวลกฎหมายนี้ว่าด้วยการซื้อขายอนุโลมความตามควร”  

โดยที่ บทบัญญัติว่าด้วยการรอนสิทธิซึ่งเป็นบทบัญญัติในบรรพ 3 เอกเทศ

สัญญา ลักษณะ 1 ซื้อขาย หมวด 2 หน้าที่และความรับผิดของผู้ขาย ส่วนที่ 3 ความรับผิดในการรอน

สิทธิ มีหลักการส าคัญ คือ  

มาตรา 475 บัญญัติว่า “หากว่ามีบุคคลผู้ใดมาก่อการรบกวนขัดสิทธิของผู้ซื้อ

ในอันจะครองทรัพย์สินโดยปกติสุข เพราะบุคคลผู้นั้นมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ได้ซื้อขายกันนั้นอยู่ใน

เวลาซื้อขายก็ดี เพราะความผิดของผู้ขายก็ดี ท่านว่าผู้ขายจะต้องรับผิดในผลอันนั้น” เมื่อน ามาปรับใช้

กับการเช่าโดยอนุโลมก็จะได้หลักการว่า หากว่ามีบุคคลผู้ใดมาก่อการรบกวนขัดสิทธิของผู้เช่าในอัน

จะครองทรัพย์สินโดยปกติสุข เพราะบุคคลผู้นั้นมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ได้เช่ากันนั้นอยู่ในเวลาเช่าก็

ดี เพราะความผิดของผู้ให้เช่าก็ดี ท่านว่าผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดในผลอันนั้น  

มาตรา 479 “ถ้าทรัพย์สินซึ่งซื้อขายกันหลุดไปจากผู้ซื้อทั้งหมดหรือแต่

บางส่วน เพราะเหตุการรอนสิทธิก็ดี หรือว่าทรัพย์สินนั้นตกอยู่ในบังคับแห่งสิทธิอย่างหนึ่งอย่างใดซึ่ง

เป็นเหตุให้เสื่อมราคา หรือเสื่อมความเหมาะสมแก่การที่จะใช้ หรือเสื่อมความสะดวกในการใช้สอย 

หรือเสื่อมประโยชน์อันจะพึงได้แต่ทรัพย์สินนั้น และซึ่งผู้ซื้อหาได้รู้ในเวลาซื้อขายไม่ก็ดี ท่านว่าผู้ขาย
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ต้องรับผิด” กล่าวอีกนัยหนึ่งหากการรอนสิทธิที่ได้เกิดขึ้นตามมาตรา 475 นั้นไม่เพียงแต่รบกวนการ

ครอบครองโดยปกติสุขของผู้เช่า แต่ถึงขั้นท าให้ทรัพย์ที่เช่ากันนั้นหลุดไปจากผู้เช่าทั้งหมดหรือ

บางส่วน เพราะการรอนสิทธิ หรือเพราะตกอยู่ในบังคับแห่งสิทธิอย่างหนึ่งอย่างใด เช่น สิทธิยึดหน่วง 

สิทธิจ าน า ผู้ให้เช่าก็ต้องรับผิดเช่นเดียวกัน   

ผู้เขียนขอพิจารณาหลักการดังกล่าวแยกออกเป็นประเด็นดังต่อไปนี้  

  (1) การรอนสิทธิเนื่องจากบุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ได้

เช่า จะต้องเป็นเรื่องที่บุคคลภายนอกนั้นมีสิทธิอยู่แล้ว ‘ก่อน’ หรืออย่างน้อยในขณะเวลาท าสัญญา

เช่า ถ้าบุคคลภายนอกมีสิทธิภายหลังท าสัญญาเช่าไปแล้วจะไม่ใช่เรื่องของการรอนสิทธิที่ผู้ให้เช่า

จะต้องรับผิด เช่น หลังจากการเช่า รัฐบาลได้ออกกฎหมายเวนคืนที่ดินที่ให้เช่ากันให้เทศบางท าถนน 

จะเห็นว่าเทศบาลเกิดมีสิทธิในที่ดินนั้นและท าให้สัญญาเช่าด าเนินไปไม่ได้ เช่นนี้ ผู้ให้เช่าไม่ต้องรับผิด

ในการรอนสิทธิ ส่วนการรอนสิทธิที่เกิดขึ้น ‘ภายหลัง’ จากที่ท าสัญญาเช่า การรอนสิทธินั้นต้องเป็น

เพราะความผิดของผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิด เช่น เช่าสังหาริมทรัพย์แล้วผู้ให้เช่าขายทรัพย์นั้น

ให้แก่บุคคลภายนอกและบุคคลภายนอกนั้นไม่ยอมให้เช่าต่อไป ผู้เช่าเรียกให้ผู้ให้เช่ารับผิดได้ หรือเช่น

ในกรณีบุคคลหลายฝ่ายเรียกเอาทรัพย์ที่เช่ารายเดียวกัน ผู้เช่าที่มีสิทธิด้อยกว่าก็อาจเรียกให้ผู้ให้เช่า

รับผิดได้  

  (2) ผู้รบกวนขัดสิทธิในที่นี้ คือ เขาจะต้องมีสิทธิดีกว่าจริง ๆ สิทธิ

ในที่นี้อาจเป็นสิทธิใด ๆ ก็ตามที่กฎหมายรับรองและคุ้มครองให้ เช่น สิทธิตามสัญญาเช่า หรือ

ทรัพยสิทธิต่าง ๆ เช่น กรรมสิทธิ์ หากผู้รบกวนขัดสิทธิมิได้มีสิทธิอย่างใดก็จะถือว่าเป็นการรอนสิทธิ

มิได้85   

  (3) การรับผิดในการรอนสิทธินี้ เป็นความรับผิดโดยกฎหมาย 

ดังนั้น ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดนการรอนสิทธิเสมอไม่ว่าผู้ให้เช่าจะได้รู้ถึงการรอนสิทธินั้นหรือไม่ก็ตาม86 

  (4) มีข้อควรพิจารณาในบทยกเว้นความรับผิดในการรอนสิทธิใน

มาตรา 482 ที่บัญญัติว่า  

                                                           
85 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให้, พิมพ์ครั้งที่ 8 (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2560), หน้า 220. 
86 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายกฎหมายเช่าทรัพย์ - เช่าซ้ือ : พร้อมค าอธิบายในส่วนของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้อง, หน้า 87.; ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายซ้ือขาย แลกเปลี่ยน ให้, หน้า 225. 
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“ผู้ขายไม่ต้องรับผิดในการรอนสิทธิเมื่อกรณีเป็นดังกล่าว

ต่อไปนี้ คือ 

(1) ถ้าไม่มีการฟ้องคดี และผู้ขายพิสูจน์ได้ว่าสิทธิของผู้ซื้อ

ได้สูญไปโดยความผิดของผู้ซื้อเอง หรือ 

(2) ถ้าผู้ซื้อไม่ได้เรียกผู้ขายเข้ามาในคดี และผู้ขายพิสูจน์ได้

ว่า ถ้าได้เรียกเข้ามาคดีฝ่ายผู้ซื้อจะชนะ หรือ 

(3) ถ้าผู้ขายได้เข้ามาในคดี แต่ศาลได้ยกค าเรียกร้องของผู้

ซื้อเสียเพราะความผิดของผู้ซื้อเอง 

แต่ถึงกรณีจะเป็นอย่างไรก็ดี ถ้าผู้ขายถูกศาลหมายเรียกให้

เข้ามาในคดีและไม่ยอมเข้าว่าคดีร่วมเป็นจ าเลยหรือร่วมเป็นโจทก์กับผู้ซื้อไซร้ ท่าน

ว่าผู้ขายคงต้องรับผิด” 

กรณีนี้เป็นข้อยกเว้นความรับผิดในการรอนสิทธิเนื่องจากผู้ซื้อไม่เปิด

โอกาสให้ผู้ขายได้เข้ามาแก้ไขสถานการณ์ของการรอนสิทธิเลย จ าเป็นเหตุให้สิทธิของผู้ซื้อ

สูญเสียไปด้วยความผิดของผู้ซื้อเอง 

กรณีตาม (1) เป็นเรื่องที่ไม่มีการฟ้องคดีเกิดขึ้น แต่มีบุคคลภายนอก

มาอ้างสิทธิ โดยที่ยังไม่ได้มีการพิสูจน์ว่าบุคคลภายนอกนั้นมีสิทธิตามที่อ้างจริงหรือไม่ ผู้ซื้อก็

ยอมตามที่บุคคลภายนอกเรียกร้องท าให้ตนต้องเสียสิทธิไป ส่วนกรณีตาม (2) เป็นเรื่องที่มี

การฟ้องคดีไม่ว่าการฟ้องคดีนั้นจะเป็นการที่ผู้ซื้อเป็นโจทก์ฟ้องบุคคลภายนอกหรือผู้ซื้อเป็น

จ าเลยถูกบุคคลภายนอกฟ้อง แต่ผู้ซื้อมิได้ขอให้ศาลมีหมายเรียกผู้ขายเข้ามาเป็นโจทก์หรือ

จ าเลยร่วม กรณีตาม (3) มีการเรียกผู้ขายเข้ามาในคดีแล้วแต่ผู้ซื้อก็แพ้คดีเพราะความผิดของ

ผู้ซื้อเอง  

เมื่อน ามาพิจารณาประกอบกับลักษณะของสัญญาเช่า จะเห็นได้ว่า 

สัญญาเช่านั้นผู้เช่ามีสิทธิตามสัญญาที่จะได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าซึ่งเป็นเพียงบุคคลสิทธิ

เท่านั้น ผู้เช่าจะไปฟ้องร้องบุคคลอ่ืนที่ไม่ใช่คู่สัญญากับตนคือผู้ให้เช่าไม่ได้เลยซึ่งจะแตกต่าง

จากเรื่องซื้อขายเพราะผู้ซื้อใช้ฐานของความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในการอ้างยัน ผู้ที่เป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ์หรือมีทรัพยสิทธิเหนือทรัพย์สินย่อมอาศัยสิทธิดังกล่าวในการในการ

5
7

6
6

7
9

1
7

8



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
8
8
6
0
1
2
9
3
4
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
1
2
:
4
8
:
4
5
 
/
 
s
e
q
:
 
9

 41 

ฟ้องร้องหรือโต้แย้งบุคคลอ่ืนได้โดยตรงจึงเป็นข้อที่ควรพิจารณาว่าข้อยกเว้นตามมาตรานี้

ควรน ามาปรับใช้กับการเช่าได้มากน้อยเพียงใด   

อย่างไรก็ตาม ตามแนวทางของค าพิพากษาฎีกานั้น วางหลักว่า การ

ที่จะอนุโลมเอาบทบัญญัติมาตรานี้มาใช้จึงขึ้นอยู่กับว่า  

(ก) ผู้เช่าได้ ‘ครอบครอง’ ทรัพย์สินอยู่แล้วจึงถูกรอนสิทธิ 

กรณีนี้ผู้เช่าอาจฟ้องบุคคลภายนอกที่มารอนสิทธิของตนเป็นคดีได้ ผู้เช่าอาจอยู่ใน

ฐานะที่เป็นโจทก์หรืออาจเป็นจ าเลยถูกบุคคลภายนอกฟ้องก็ได้87 

(ข) ผู้เช่ายังไม่ได้ครอบครองทรัพย์ที่เช่าและไม่สามารถเข้า

ครอบครองทรัพย์ที่เช่าได้เพราะมีบุคคลภายนอกครอบครองทรัพย์สินที่เช่ าอยู่ก่อน 

ผู้เช่าไม่สามารถฟ้องร้องบุคคลภายนอกโดยตรงได้เพราะผู้เช่าไม่ใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์

เหนือทรัพย์ที่เช่า การที่ผู้เช่าไม่สามารถเข้าครอบครองทรัพย์สินที่เช่าได้นั้น ส่งผล

แต่เพียงให้ผู้เช่ามีสิทธิเรียกร้องเอาจากผู้ให้เช่าซึ่งเป็นคู่สัญญาเท่านั้น88 

เป็นข้อที่ ควรพิจารณาว่า เมื่อสัญญาเช่าเป็นสัญญาที่

ก่อให้เกิดเพียงบุคคลสิทธิ กล่าวคือ ผู้เช่าจะอ้างสิทธิตามสัญญาได้เฉพาะต่อผู้ให้เช่า

ซึ่งเป็นคู่สัญญา ผู้เช่าย่อมไม่สามารถอ้างสิทธิของตนโต้แย้งต่อบุคคลภายนอกได้ แต่

ทว่า เหตุใดในกรณีที่ผู้เช่าได้เข้าครอบครองทรัพย์สินแล้ว ผู้เช่าจึงสามารถฟ้องร้อง

บุคคลภายนอกได้ ผู้เช่าอาศัยสิทธิอันใด และที่ส าคัญคือ ‘การครอบครอง’ กลับ

กลายมาเป็นปัจจัยที่ก่อให้เกิดสิทธิแก่ผู้เช่าในการฟ้องร้องบุคคลภายนอกใช่หรือไม่

อย่ างไร ในประเด็นนี้ ผู้ เขียนจะได้ พิ จารณ า ในหั วข้อ  “สิทธิของผู้ เช่ าต่ อ

บุคคลภายนอก” ต่อไป 

(ง) หนี้ตามสัญญาประการอื่น ๆ 

  คู่สัญญาอาจก าหนดหนี้หรือหน้าที่ของผู้ให้เช่าอย่างไรก็ได้ตามหลักเสรีภาพในการ

ท าสัญญาที่คู่สัญญาสามารถตกลงผูกพันตนอย่างไรก็ได้แม้หนี้หรือหน้าที่ตามสัญญาจะแตกต่างที่

กฎหมายก าหนดไว้ก็ตาม โดยมีเงื่อนไขว่าความตกลงนั้นจะต้องไม่เป็นการมีวัตถุประสงค์เป็นการ
                                                           
87 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายกฎหมายเช่าทรัพย์ - เช่าซ้ือ : พร้อมค าอธิบายในส่วนของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้อง, หน้า 90. 
88 Ibid. 
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ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย เป็นการพ้นวิสัย หรือเป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอัน

ดีของประชาชน มิฉะนั้นจะส่งผลให้สัญญาเช่านั้นเป็นโมฆะได้ตามมาตรา 150 และความตกลงนั้นต้อง

ไม่เป็นการแตกต่างกับบทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของ

ประชาชนด้วย มิฉะนั้นจะส่งผลให้สัญญาเช่านั้นเป็นโมฆะได้ตามมาตรา 151 เช่นเดียวกัน  

2.2.4.2 หนี้ของผู้เช่า89 

(ก) หนี้ในการช าระค่าเช่า 

ตามมาตรา 537 ค่าเช่าถือเป็นส่วนส าคัญของสัญญา หากไม่มีการจ่ายค่าเช่า

แล้วสัญญานั้นย่อมไม่เป็นสัญญาเช่า ถ้ามิได้ตกลงกันไว้ว่าจะต้องช าระกันเมื่อใด ตามมาตรา 559 ก็

ก าหนดไว้ให้ว่าให้ช าระเมื่อสิ้นระยะเวลาอันได้ตกลงก าหนดกัน ถ้าเช่าเป็นปีก็ให้จ่ายเมื่อสิ้นปี ถ้าเช่า

เป็นเดือนก็ให้จ่ายเมื่อสิ้นเดือน 

(ข) หนี้ในการใช้ทรัพย์สินโดยชอบตามมาตรา 552  

เมื่อผู้เช่ารับมอบทรัพย์สินที่เช่ามาไว้ในความครอบครองแล้ว มิได้หมายความ

ว่าผู้เช่าจะใช้ทรัพย์สินของตนอย่างไรก็ได้เพราะผู้เช่ามิได้มีอ านาจอย่างเช่นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่จะใช้

สอยทรัพย์สินของตนอย่างไรก็ได้ แต่ผู้เช่ามีเพียงสิทธิในการใช้ทรัพย์สินตามสัญญาเช่าทั้งยังต้องคืน

เมื่อสิ้นสุดก าหนดระยะเวลาแห่งสัญญาเช่า ผู้เช่าจึงยังต้องให้ความเคารพต่อการเป็นเจ้าของของผู้ให้

เช่าด้วยการใช้ทรัพย์สินนั้นให้มีความเหมาะสม  

มาตรา 552 วางหลักว่า อันผู้ เช่าจะใช้ทรัพย์สินที่ เช่าเพ่ือการอย่างอ่ืน

นอกจากที่ใช้กันตามประเพณีนิยมปกติ หรือการดังก าหนดไว้ในสัญญานั้น ท่านว่าหาอาจจะท าได้ไม่  

และตามมาตรา 562 วางหลักไว้ต่อไปว่า ผู้เช่าจะต้องรับผิดในความสูญหายหรือบุบสลายอย่างใด ๆ 

อันเกิดขึ้นแก่ทรัพย์สินที่เช่า เพราะความผิดของผู้เช่าเอง หรือของบุคคลซึ่งอยู่กับผู้เช่า หรือของผู้เช่า

ช่วง การใช้ทรัพย์สินโดยชอบนี้ ผู้ที่เป็นบริวารของผู้เช่าเองก็มีหน้าที่เช่นเดียวกันนี้ด้วย เช่น บุคคลใน

ครอบครัว หรือ ผู้เช่าช่วง เป็นต้น  

                                                           
89 Ibid., 103-121. 
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(ค) หนี้ในการสงวนรักษาทรัพย์สินที่เช่า  

มาตรา 553 ผู้เช่าจ าต้องสงวนทรัพย์สินที่เช่านั้นเสมอกับที่วิญญูชนจะพึง

สงวนทรัพย์สินของตนเอง และต้องบ ารุงรักษาทั้งท าการซ่อมแซมเล็กน้อยด้วย 

การสงวนรักษาไม่ใช่เป็นไปตามมาตรฐานของผู้เช่าเอง เพราะแต่ละบุคคล

อาจมีมาตรฐานไม่เหมือนกัน แต่ต้องปฏิบัติเสมือนวิญญูชน กล่าวคือ ต้องสงวนรักษาทรัพย์นั้น

อย่างเช่นที่คนทั่ว ๆ ไปในระดับปานกลางพึงจะกระท า90  

มาตรา 557 บัญญัติว่า “ในกรณีอย่างใด ๆ ดังจะกล่าวต่อไปนี้ คือ 

(1) ถ้าทรัพย์สินที่เช่านั้นช ารุดควรที่ผู้ให้เช่าจะต้องซ่อมแซมก็ดี 

(2) ถ้าจะต้องจัดการอย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือปัดป้องภยันตรายแก่ทรัพย์สินนั้นก็

ดี 

(3) ถ้าบุคคลภายนอกรุกล้ าเข้ามาในทรัพย์สินที่เช่าหรือเรียกอ้างสิทธิอย่างใด

อย่างหนึ่งเหนือทรัพย์สินนั้นก็ดี 

ในเหตุดังกล่าวนั้นให้ผู้เช่าแจ้งเหตุแก่ผู้ให้เช่าโดยพลัน เว้นแต่ผู้ให้เช่าจะได้

ทราบเหตุนั้นอยู่ก่อนแล้ว 

ถ้าผู้เช่าละเลยเสียไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัตินี้ไซร้ ท่านว่าผู้เช่าจะต้องรับผิดต่อ

ผู้ให้เช่าในเมื่อผู้ให้เช่าต้องเสียหายอย่างใด ๆ เพราะความละเลยชักช้าของผู้เช่านั้น” 

ผู้เช่ายังมีหน้าที่ต้องแจ้งเมื่อมีเหตุการณ์บางอย่างเกิดขึ้นกับทรัพย์สินด้วย 

เนื่องจากตัวผู้ให้เช่าไม่ได้เป็นผู้ครอบครอง ผู้ให้เช่าอาจไม่ได้รู้ว่าทรัพย์สินที่เช่านั้นเป็นอย่างไรบ้าง 

ผู้ให้เช่าอาจจะไม่ทราบก็ได้ว่าจะมีเหตุการณ์อะไรเกิดขึ้น หากเกิดเหตุการณ์อันใดแก่ทรัพย์สินขึ้น ผู้ให้

เช่าก็อาจเรียกให้ผู้เช่ารับผิดในส่วนนั้นได้  

มาตรา 555 วางหลักว่า ผู้เช่าจ าต้องยอมให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่า

เข้าตรวจดูทรัพย์สินที่เช่าเป็นครั้งคราว ในเวลาและระยะอันสมควร หนี้ประการนี้เป็นหนี้ในการสงวน

รักษาทรัพย์สินอย่างหนึ่ง ถ้าผู้ให้เช่าได้มีโอกาสตรวจสอบทรัพย์สิน ผู้ให้เช่าย่อมมีโอกาสพบเห็นความ

ช ารุดบกพร่องเพ่ือที่จะแก้ไขได้ทันท่วงที  

                                                           
90 Ibid., 105. 
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มาตรา 556 ยังได้ว่างหลักต่อไปว่า ผู้ให้เช่าต้องให้ความสะดวกแก่ผู้เช่าในการ

เข้าไปซ่อมแซมความช ารุดบกพร่องที่เกิดขึ้นแก่ทรัพย์สินด้วยในกรณีจ าเป็นเร่งด่วน แม้ตนจะไม่

สะดวกให้ท าเช่นนั้นก็ตาม นอกจากการซ่อมแซมนั้นจะเป็นประโยชน์แก่ผู้เช่าเองในการได้ใช้ประโยชน์

ได้อย่างสมบูรณ์ ยังเป็นการที่ผู้ให้เช่าได้มีโอกาสดูแลรักษาทรัพย์สินที่เป็นของเขาซึ่งสุดท้ายเมื่อสิ้นสุด

สัญญาเช่าแล้วผู้เช่าก็ต้องคืนแก่เขา  

(ง) หนี้ในการส่งมอบทรัพย์ท่ีเช่าคืน  

เมื่อผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์แห่งสัญญาแล้ว เมื่อสิ้นก าหนด

ระยะเวลาตามสัญญาหรือสัญญาเช่าระงับไปเพราะเหตุประการอ่ืน ผู้เช่าก็มีหน้าที่ต้องคืนทรัพย์สิน

ให้แก่ผู้เช่าในท้ายที่สุดเนื่องจากสัญญาเช่านั้นย่อมมีระยะเวลาจ ากัด มาตรา 561 ก าหนดว่า ผู้เช่าต้อง

คืนทรัพย์สินในสภาพเช่นเดียวกันกับที่ได้รับมา หากไม่ปรากฏว่าผู้เช่าได้รับมาในสภาพเช่นใด 

กฎหมายให้สันนิษฐานว่าผู้เช่าได้รับมอบมาในสภาพอันซ่อมแซมดีแล้ว  และตามหลักการของมาตรา 

558 การคืนทรัพย์สินที่เช่านั้นต้องคืนโดยไม่มีการดัดแปลงต่อเติมด้วย 

(จ) หนี้ในการใช้ทรัพย์สินที่เช่าด้วยตนเอง   

เหตุผลของหลักการนี้เกิดจากหลักกฎหมายที่ว่า สัญญาเช่าทรัพย์สินนั้นถือ

คุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส าคัญ เนื่องจากผู้ให้เช่าให้ผู้เช่าเช่าทรัพย์สินก็ด้วยความไว้เนื้อเชื่อใจว่าผู้เช่า

จะสามารถดูแลรักษาทรัพย์สินที่เช่านั้นได้ 

(1) ผู้ให้เช่าต้องไม่น าทรัพย์สินที่เช่านั้นไปให้เช่าช่วง เว้นแต่จะได้รับ

ความยินยอมล่วงหน้าจากผู้ให้เช่า หนี้นี้ เป็นหนี้ในลักษณะงดเว้นที่เกิดจากสัญญาเช่า ผู้ให้เช่า

ประพฤติผิดก็เป็นเหตุให้ผู้ให้เช่ามีสิทธิเลิกสัญญาได้ การเช่าช่วงคือการที่ผู้เช่าน าทรัพย์ที่เช่า ชิ้น

เดียวกันนี้ไปให้บุคคลอ่ืนเช่าต่อไปโดยที่สัญญาเช่าตัวแรกระหว่างผู้เช่าเดิมกับผู้ให้เช่าเดิมไม่ได้สิ้นสุด

ลง หากผู้ให้เช่าเดิมได้ยินยอม ผู้ให้เช่าเดิมก็อาจใช้สิทธิเลิกสัญญาได้ หากผู้ให้เช่าเดิมได้ยินยอม แม้ผู้

เช่าช่วงไม่ได้ท าสัญญากับผู้ให้เช่าเดิมตาม กฎหมายก าหนดให้ผู้ เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเดิมด้วย 

อันเป็นหน้าที่ที่เกิดจากการที่กฎหมายได้ก าหนดไว้โดยเฉพาะ  

(2) ผู้ให้เช่าต้องไม่โอนสิทธิตามสัญญาเช่าไปให้บุคคลอ่ืน เว้นแต่จะ

ได้รับความยินยอมล่วงหน้าจากผู้ให้เช่า การโอนสิทธิหมายถึงการที่ผู้เช่าโอนสิทธิตามสัญญาเช่าของ
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ตนทั้งหมดทั้งมวลให้แก่บุคคลภายนอกเข้ามาเป็นคู่สัญญาคนใหม่ในสัญญาเช่าระหว่างผู้ให้เช่าและ

ผู้รับโอน หากผู้เช่าฝ่าฝืนโดยปราศจากความยินยอม ผู้ให้เช่าก็มีสิทธิเลิกสัญญาได้เช่นเดียวกัน 

(ฉ) หนี้ตามสัญญาประการอื่น ๆ 

เช่นเดียวกันกับกรณีของผู้ให้เช่า คู่สัญญาอาจก าหนดหนี้หรือหน้าที่ของผู้เช่า

อย่างไรก็ได้ เว้นแต่ การนั้นเป็นการมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย เป็นการพ้น

วิสัย หรือเป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน หรือเป็นการแตกต่างกับ

บทบญัญัติของกฎหมายอันเก่ียวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  

 2.2.5 ข้อควรพิจารณาประการอ่ืน ๆ อันเกี่ยวกับสัญญาเช่า 

2.2.5.1 สิทธิในทรัพย์สินของผู้ให้เช่า 

  เนื่องจากสัญญาเช่าทรัพย์นั้นมิได้เป็นสัญญาที่มีวัตถุประสงค์ในการโอนกรรมสิทธิ์ 

หน้าที่ของผู้ให้เช่ามีเพียงการให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า ดังนั้น ผู้ให้เช่าจึงไม่

จ าเป็นต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่เช่า91 อนึ่ง ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น เมื่อดี่

กฎหมายต้องการระบุว่าต้องเป็นเจ้าของ ก็มักจะระบุไว้ชัดเจน หรือมิฉะนั้นก็มักจะระบุให้พอมองเห็น

ได้ว่าต้องเป็นเจ้าของหรือมีกรรมสิทธิ์92 เช่น มาตรา 705 ที่บัญญัติว่า “การจ านองทรัพย์สินนั้น 

นอกจากผู้เป็นเจ้าของในขณะนั้นแล้ว ท่านว่าใครอ่ืนจะจ านองหาได้ไม่” ผู้เขียนขอพิจารณาประเด็น

เรื่องสิทธิในทรัพย์สินของผู้ให้เช่าโดยแยกออกเป็นหัวข้อดังต่อไปนี้ 

  1. เจ้าของกรรมสิทธิ์ บุคคลผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ย่อมอาศัยอ านาจแห่งความเป็น

เจ้าของตามมาตรา 133693 ในการน าทรัพย์สินไปแสวงหาประโยชน์ได้อย่างเต็มที่ซึ่งรวมถึงการน า

ทรัพย์สินออกให้เช่าและเก็บค่าเช่าในฐานะท่ีเป็นดอกผลของทรัพย์สิน94    

  2. บุคคลผู้ไม่ใช้เจ้าของกรรมสิทธิ์แต่มีสิทธิน าทรัพย์สินนั้นออกให้เช่า ผู้ที่ไม่ใช้

เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินอาจมีอ านาจอ่ืนบางประการในการน าทรัพย์สินของผู้อ่ืนออกให้เช่าได้ 

                                                           
91 ค าพิพากษาฎีกาที่ 54/2507, 80/2514 
92 ประพนธ์ ศาตะมาน, ค าบรรยายกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์เช่าซ้ือ, หน้า 3. 
93 “มาตรา 1336 ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจ าหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่ง
ทรัพย์สินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอ ดเข้า
เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย” 
94 มานิตย์ จุมปา, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน, หน้า 233. 
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ตัวอย่างที่ชัดเจนที่สุดคือการเช่าช่วง เมื่อผู้เช่าได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าแล้ วผู้เช่าก็สามารถน า

ทรัพย์สินนั้นออกให้เช่าช่วงแก่บุคคลอื่นได้  

  3. บุคคลผู้ไม่ใช้เจ้าของกรรมสิทธิ์และไม่มีสิทธิอ่ืนใดเลยในการน าทรัพย์สินนั้นออก

ให้เช่า กรณีนี้ ในระบบกฎหมายไทยต่างเห็นพ้องต้องกันว่าสัญญาเช่าเป็นเรื่องหนี้ผูกพันกันเป็น

ส่วนตัวเป็นบุคคลสิทธิ โดยไม่มีลักษณะทางทรัพย์แต่อย่างใด ดังนั้นแล้ว แม้ผู้ให้เช่าจะไม่มีอ านาจ

อย่างใดเลยในการน าทรัพย์สินนั้นออกให้เช่าก็ตามก็ไม่มีผลกระทบต่อความสมบูรณ์ของสัญญาเช่าที่

ได้ท าขึ้นแต่อย่างใด กล่าวคือ หากผู้ให้เช่าได้จัดให้ผู้เช่าได้ใช้หรือรับประโยชน์ในทรัพย์สินตามสัญญา

แล้ว ผู้ให้เช่าก็ย่อมจะสามารถเรียกร้องให้ผู้เช่าช าระค่าเช่าได้ ผู้เช่าไม่สามารถโต้แย้งความสมบูรณ์

ของสัญญาเช่าโดยอ้างเหตุเพราะผู้ให้เช่าไม่ใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่เช่าหรืออ้างว่าผู้ให้เช่าช่วง

ยังไม่ได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าเดิมเพ่ือปฏิเสธการช าระค่าเช่าได้95 อีกทั้งผู้ให้เช่ายังสามารถฟ้อง

ขับไล่ผู้เช่าและเรียกค่าเสียหายกรณีผู้เช่าอยู่ต่อโดยไม่มีสิทธิได้โดยไม่ต้องพิจารณาปัญหากรรมสิทธิ์

ระหว่างผู้ให้เช่ากับบุคคลภายนอกแต่อย่างใด96 

อย่างไรก็ตาม การที่ผู้ให้เช่าไม่ใช้เจ้าของกรรมสิทธิ์และไม่มีสิทธิอ่ืนใดเลยในการน าทรัพย์สิน

นั้นออกให้เช่าอาจส่งผลให้ผู้เช่าไม่อาจได้ใช้หรือไม่ได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินตามสัญญาเช่าดังที่มุ่ง

ประสงค์ไว้ เจ้าของกรรมสิทธิ์หรือผู้ที่มีสิทธิเหนือทรัพย์ที่เช่านั้นไม่ได้ถูกผูกพันตามสัญญาเช่าเนื่องจาก

สัญญาเช่าที่เกิดขึ้นนั้นเป็นบุคคลสิทธิผูกพันเฉพาะระหว่างคู่สัญญากล่าวคือผู้ให้เช่าและผู้เช่าเท่านั้น 

เมื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์มิได้เป็นผู้น าทรัพย์สินออกให้เช่า สายสัมพันธ์หรือความผูกพันตามกฎหมายใด 

ๆ อันเกี่ยวแก่สัญญาเช่าจึงไม่อาจผูกพันเจ้าของกรรมสิทธิ์ได้ หากพิจารณาจากมุมมองของสัญญาเช่า

แล้วถือว่าเจ้าของกรรมสิทธิ์เป็นบุคคลภายนอก ด้วยอ านาจแห่งกรรมสิทธิ์ เจ้าของกรรมสิทธิ์ย่อม

อาศัยสิทธิแห่งความเป็นเจ้าของเหนือทรัพย์สินของตนขับไล่ผู้เช่าได้ 97 ในกรณีนี้ เมื่อผู้มีสิทธิดีกว่า

เหนือทรัพย์ที่เช่าคือเจ้าของกรรมสิทธิ์มาเรียกร้องหรือใช้สิทธิที่มีเหนือทรัพย์ที่เช่ านั้นเท่ากับว่าผู้เช่า

ถูกรอนสิทธิเพราะบุคคลภายนอกมีสิทธิดีกว่า กรณีนี้เป็นผลท าให้ผู้เช่าสามารถเรียกร้องให้ผู้ให้เช่ารับ

ผิดได9้8     

                                                           
95 ค าพิพากษาฎีกาที่ 1035/2547, 107/2534, 736/2494  
96 ค าพิพากษาฎีกาที่ 4252/2543 
97 ค าพิพากษาฎีกาที่ 819/2533 
98 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายกฎหมายเช่าทรัพย์ - เช่าซ้ือ : พร้อมค าอธิบายในส่วนของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้อง, หน้า 32 - 33. 
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2.2.5.2 วัตถุแห่งสัญญาเช่า 

  การทีม่าตรา 537 บัญญัติว่า “อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้นคือ...” เป็นการแสดงให้เห็นว่า 

วัตถุแห่งสัญญาเช่านั้นคือ “ทรัพย์สิน”  

ค าว่า “ทรัพย์สิน” ปรากฏนิยามอยู่ ในมาตรา 138 ซึ่งบัญญัติว่า “ทรัพย์สิน 

หมายความรวมทั้งทรัพย์และวัตถุไม่มีรูปร่าง ซึ่งอาจมีราคาและอาจถือเอาได้” และค าว่า “ทรัพย์” ก็

มีปรากฏนิยามอยู่ในมาตรา 137 ซึ่งบัญญัติว่า “ทรัพย์ หมายความว่า วัตถุมีรูปร่าง” ดังนั้นแล้ว วัตถุ

แห่งสัญญาเช่าจึงอาจเป็นวัตถุมีรูปร่างหรือวัตถุไม่มีรูปร่างซึ่ งอาจมีราคาและอาจถือเอาได้ 

ตัวอย่างเช่น อสังหาริมทรัพย์ สังหาริมทรัพย์ หรือสิทธิใด ๆ ก็ตามที่โดยสภาพแล้วสามารถให้เช่ากัน

ได้ เช่น สิทธิในการจับปลา สิทธิในการใช้ทางเดิน99  

2.2.5.3 วัตถุประสงค์แห่งสัญญาเช่า 

แม้การเช่าจะมีทรัพย์สินเป็นวัตถุแห่งสัญญาคล้ายคลึงกับสัญญาอ่ืน ๆ ที่มีทรัพย์สิน

เป็นวัตถุแห่งสัญญาเช่นเดียวกันก็ตาม แต่วัตถุประสงค์ของสัญญาเช่านั้นมีความแตกต่างจากสัญญา

อ่ืนบางสัญญาตรงที่ สัญญาเช่านั้นมุ่งหมายเพียงให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าโดย

ผู้ให้เช่าได้รับค่าเช่าเป็นการตอบแทนแต่เพียงเท่านั้น สัญญาเช่ามิใช่สัญญาที่ต้องการให้มีการโอน

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพย์สินใด ๆ แต่อย่างใด ผู้ให้เช่าไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ขอ

เพียงแต่มีอ านาจตามกฎหมายหรือตามสัญญาในการน าทรัพย์สินนั้นออกให้เช่าได้เพ่ือไม่ให้ผู้เช่าต้อง

ตกอยู่ภายใต้การถูกรอนสิทธิที่อาจเกิดขึ้นโดยบุคคลภายนอก กระนั้น แม้ผู้ให้เช่าจะไม่มีอ านาจน า

ทรัพย์สินออกให้เช่า สัญญาเช่าในฐานะที่เป็นบุคคลสิทธิระหว่างคู่สัญญาก็ยังคงสมบูรณ์อยู่นั่นเอง 

ส่วนที่ว่าหากเกิดเหตุการณ์ที่ผู้เช่าถูกรอนสิทธิโดยบุคคลภายนอกก็เป็นเรื่องที่ต้องไปว่ากล่าวเอาแก่

ผู้ให้เช่าต่างหากในฐานะที่ผู้ให้เช่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา และหากพิจารณาในมุมมองของผู้เช่าเอง ความ

มุ่งหมายของผู้เช่าก็คือการได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินเท่านั้น ผู้เช่าเองก็ ไม่ได้มุ่งหวังต่อ

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพย์สินจากผู้ให้เช่าเช่นเดียวกัน  

สัญญาเช่าจึงมีความแตกต่างจากสัญญาอ่ืน ๆ ที่มีวัตถุประสงค์เป็นการโอนสิทธิ

เหนือทรัพย์สินอย่างเช่นสัญญาซื้อขาย ตามมาตรา 453 อันเป็นบทบัญญัติมาตราแรกของลักษณะซื้อ

ขาย บัญญัติว่า “อันว่าซื้อขายนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลฝ่ายหนึ่ง เรียกว่าผู้ขาย โอนกรรมสิทธิ์แห่ง

ทรัพย์สินให้แก่บุคคลอีกฝ่ายหนึ่ง เรียกว่าผู้ซื้อ และผู้ซื้อตกลงว่าจะใช้ราคาทรัพย์สินนั้นให้แก่ผู้ขาย” 
                                                           
99 ประพนธ์ ศาตะมาน, ค าบรรยายกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์เช่าซ้ือ, หน้า 21. 
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เนื่องจากสัญญาเช่ามีวัตถุประสงค์เพียงการได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สิน ไม่ได้มีวัตถุประสงค์

ในการโอนกรมสิทธิ์หรือสิทธิเหนือทรัพย์สินนั่นเอง  

2.2.5.4 สัญญาเช่าไม่ต้องการแบบ   

มาตรา 538 ก าหนดว่า “เช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่าง

หนึ่งอย่างใดลงลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นส าคัญ ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่ ถ้าเช่ามี

ก าหนดกว่าสามปีขึ้นไป หรือก าหนดตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าไซร้ หากมิได้ท าเป็นหนังสือและ

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ท่านว่าการเช่านั้นจะฟ้องร้องให้บังคับคดีได้แต่เพียงสามปี” ผู้เขียน

ขอสรุปสาระส าคัญดังนี้  

   (2.1) การเช่าสังหาริมทรัพย์หรือทรัพย์สินอย่างอ่ืนที่ไม่ใช่อสังหาริมทรัพย์ 

ไม่ต้องท าตามแบบและไม่ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ 

   (2.2) การเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้มีหลักฐานเป็นหนังสือจะส่งผลให้

ฟ้องร้องบังคับคดีกันไม่ได้  

   (2.3) การเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นระยะเวลาเกินกว่า 3 ปีขึ้นไปหรือก าหนด

ตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่า ถ้าไม่ได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ แต่ได้มี

หลักฐานเป็นหนังสือ จะส่งผลให้ฟ้องร้องบังคับคดีกันได้เพียง 3 ปี และหากไม่ได้มีหลักฐานเป็น

หนังสือจะส่งผลให้ฟ้องร้องบังคับคดีกันไม่ได้ 

  ค าว่าหลักฐานเป็นหนังสือนี้ไม่ใช่แบบ หากไม่ได้มีหลักฐานเป็นหนังสือจะส่งผลให้

ฟ้องร้องบังคับคดีกันไม่ได้เท่านั้น แต่ไม่ส่งผลต่อความสมบูรณ์ของสัญญา ตัวอย่างเช่น เช่าบ้านโดยไม่

มีหลักฐานเป็นหนังสือ หากผู้เช่าไม่ยอมช าระค่าเช่า ผู้ให้เช่าจะไม่สามารถฟ้องร้องเรียกค่าเช่าจากผู้

เช่าได้เลย แต่ถ้าผู้เช่าได้ส่งค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าไป ผู้เช่าจะเรียกคืนค่าเช่าและอ้างว่าสัญญาไม่สมบูรณ์

ไม่ได้ หลักฐานเป็นหนังสืออาจจะเป็นเอกสารใด ๆ ก็ได้ที่เมื่ออ่านแล้วมีใจความว่ามีการเช่ากันก็

เพียงพอแล้ว100 

   การเช่าอสังหาริมทรัพย์เกินกว่า 3 ปีหรือก าหนดตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่า 

กฎหมายให้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ มิฉะนั้น จะส่งผลให้ฟ้องร้องบังคับ

คดีกันได้เพียง 3 ปี จะเห็นได้ว่า ไม่มีบทบัญญัติใดในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก าหนดว่าการ

                                                           
100 Ibid., 77. 
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เช่านั้นจะต้องเป็นโมฆะแต่อย่างใดเลย ซึ่งก็มีค าพิพากษาฎีกามากมายยืนยันว่าการเช่าที่ไม่ได้ท าเป็น

หนังสือและจดทะเบียนนั้นหาเป็นโมฆะไม่101 เพียงแต่หากมีหลักฐานเป็นหนังสือก็จะฟ้องร้องกันได้

เพียง 3 ปีเท่านั้น  

2.2.5.5 สิทธิฟ้องร้องบุคคลภายนอกของผู้เช่า 

(ก) กรณีที่บุคคลหลายคนต่างอ้างสิทธิในทรัพย์สินที่เช่ารายเดียวกัน 

กรณีสังหาริมทรัพย์ มาตรา 542 บัญญัติว่า “บุคคลหลายคนเรียกเอา

สังหาริมทรัพย์อันเดียวกันอาศัยมูลสัญญาเช่าต่างราย ท่านว่าทรัพย์ตกไปอยู่ในครอบครองผู้เช่าคนใด

ก่อนด้วยสัญญาเช่าทรัพย์นั้น คนนั้นมีสิทธิยิ่งกว่าคนอ่ืน ๆ” 

กรณีอสังหาริมทรัพย์ มาตรา 543 “บัญญัติว่าบุคคลหลายคนเรียกร้องเอา

อสังหาริมทรัพย์อันเดียวกัน อาศัยมูลสัญญาเช่าต่างราย ท่านให้วินิจฉัยดังต่อไปนี้ 

               (1) ถ้าการเช่านั้นเป็นประเภทซึ่งมิได้บังคับไว้โดยกฎหมายว่า

ต้องจดทะเบียน ท่านให้ถือว่าผู้เช่าซึ่งได้ทรัพย์สินไปไว้ในครอบครองก่อนด้วยสัญญาเช่าของตนนั้นมี

สิทธิยิ่งกว่าคนอ่ืน ๆ 

               (2) ถ้าการเช่าทุก ๆ รายเป็นประเภทซึ่งบังคับไว้โดยกฎหมายว่า

ต้องจดทะเบียน ท่านให้ถือว่าผู้เช่าซึ่งได้จดทะเบียนการเช่าของตนก่อนนั้นมีสิทธิยิ่งกว่าคนอ่ืน ๆ 

               (3) ถ้าการเช่ามีทั้งประเภทซึ่งต้องจดทะเบียนและประเภทซึ่งไม่

ต้องจดทะเบียนตามกฎหมายยันกันอยู่ไซร้ ท่านว่าผู้เช่าคนที่ได้จดทะเบียนการเช่าของตนนั้นมีสิทธิยิ่ง

กว่า เว้นแต่ผู้เช่าคนอ่ืนจะได้ทรัพย์สินนั้นไปไว้ในครอบครองด้วยการเช่าของตนเสียก่อนวันจด

ทะเบียนนั้นแล้ว” 

จะเห็นได้ว่าหลักการของทั้ง 2 มาตราไม่ได้ถือเอาวันเวลาท าสัญญาเช่า

ก่อนหลังเป็นหลักในการให้สิทธิดีกว่า แต่ถือเอาการครอบครองหรือการจดทะเบียนก่อนหลังเป็น

เกณฑ์  

                                                           
101 ค าพิพากษาฎีกาที่ 136/2503, 1282/2500, 1175/2502 
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ในการเช่าสังหาริมทรัพย์ แม้ผู้ เข้าครอบครองคนแรกจะไม่มีสัญญาเป็น

หนังสือแต่พิสูจน์ได้ว่ามีการเช่าก็เพียงพอแล้ว ทั้งนี้เพราะการเช่าสังหาริมทรัพย์นั้นกฎหมายไม่ได้

ต้องการหลักฐานเป็นหนังสือ   

ผู้เช่าคนที่ได้ครอบครองก่อนหรือจดทะเบียนอยู่ก่อน (แล้วแต่กรณี) นั้น เขา

จะสุจริตหรือไม่ กฎหมายก็ไม่ได้ให้ความส าคัญ กล่าวคือ แม้ว่าผู้เช่าคนนั้นจะได้รู้ถึงการท าสัญญาเช่า

ระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าคนอื่นที่มีการท าสัญญาไว้แล้วก่อนตนก็ตาม ผู้เช่าคนที่ได้ครอบครองก่อนหรือ

จดทะเบียนอยู่ก่อนนั้นก็ยังถือว่ามีสิทธิดีกว่า102  

อย่างไรก็ตาม การครอบครองอันจะท าให้เกิดสิทธิดีกว่าผู้เช่ารายอ่ืนต้องเป็น

การครอบครองด้วยสัญญาเช่าที่อ้างนั้น กล่าวคือ ผู้ให้เช่าได้ส่งมอบทรัพย์ที่เช่าให้ตามสิทธิในสัญญา 

การเข้าครอบครองด้วยวิธีอ่ืน เช่น ไปยื้อแย่งเอามา เช่นนี้จะอ้างว่าตนมีสิทธิดีกว่าผู้เช่ารายอ่ืนโดย

อาศัยมาตรา 542 ไม่ได้103   

ที่กฎหมายกล่าวว่า มีสิทธิดียิ่งกว่า นั้น หมายถึงว่า ถ้าเกิดพิพาทกันขึ้นมาแล้ว

ศาลก็พิพากษาชี้ขาดได้ว่าใครมีสิทธิดีกว่ากัน แต่ไม่ได้หมายถึงขนาดที่ว่าผู้เช่าที่มีสิทธิดีกว่าจะฟ้องผู้

เช่าที่มีสิทธิด้อยกว่าได้ เช่น กรณีตาม (2) ของมาตรา 543 ที่ว่าถ้าเป็นการเช่าที่กฎหมายก าหนดว่า

จะต้องจดทะเบียน ผู้ที่ ได้จดทะเบียนก่อนมีสิทธิดีกว่า เช่นนี้  ถ้าผู้ เช่าที่มีสิทธิด้อยกว่าได้เข้า

ครอบครองทรัพย์ที่เช่า ผู้เช่าที่ได้จดทะเบียนอยู่ก่อนที่มีสิทธิดีกว่าจะฟ้องผู้เช่าคนที่ครอบครองให้ส่ง

มอบไม่ได้หรือจะฟ้องขับไล่ก็ไม่ได้ ถ้าจะฟ้องให้ส่งมอบก็จะต้องฟ้องผู้ให้เช่าและหรือเรียกค่าเสียหาย 

เหตุที่เป็นเช่นนี้เพราะ ผู้เช่าคนอ่ืนไม่ได้มีหนี้หรือหน้าที่ในการส่งมอบทรัพย์ให้แก่ผู้เช่าที่มีสิทธิดีกว่า 

และสิทธิฟ้องขับไล่ก็เป็นสิทธิของเจ้าของหรือผู้มีสิทธิครอบครองเท่านั้น104   

 

(ข) กรณีที่ มีการรอนสิทธิโดยบุคคลภายนอกอยู่  ‘ก่อน’ ผู้ เช่าได้ เข้า

ครอบครองทรัพย์ที่เช่า 

ตามหลักการที่ปรากฏอยู่ ในแนวทางค าพิพากษาศาลฎีกา การส่งมอบ

ทรัพย์สินที่เช่ามีความส าคัญอย่างหนึ่ง คือ มีผลต่ออ านาจในการฟ้องร้องของผู้เช่า คือ ต้องพิจารณา
                                                           
102 ประพนธ์ ศาตะมาน, ค าบรรยายกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์เช่าซ้ือ, หน้า 99. 
103 Ibid. 
104 Ibid., 103. 
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ก่อนว่า ก่อนที่จะมีการส่งมอบทรัพย์สินที่เช่านั้นมีผู้อ่ืนเข้ามาเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่านั้นอยู่ก่อน

หรือไม่ ถ้ามีผู้เข้ามาเกี่ยวข้องอยู่ก่อน เช่น เช่าบ้าน มีคนเข้ามาอยู่ในบ้านนั้นอยู่ก่อนไม่ว่าจะโดย

ละเมิดหรือโดยสัญญาหรือโดยอะไรก็ตาม ผู้เช่าจะฟ้องร้องผู้นั้นโดยตนเองไม่ได้  แต่สามารถฟ้องร้อง

ได้โดยที่มีหมายเรียกให้ผู้ให้เช่าเข้ามาเป็นโจทก์ร่วมในคดีด้วย   

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1415/2496 คดีนี้ โจทก์ฟ้องว่า โจทก์เช่าที่ดินพิพาท

จากจ. นาย พ.  ได้ปลูกห้องลงในที่ดินนี้ โจทก์จึงฟ้องนาย พ. (เป็นคดีก่อนคดีนี้) นาย พ. ได้ตกลง

ประณีประนอมยอมรื้อห้องที่ปลูกออกจากที่ดินพิพาทภายใน 3 เดือนนับแต่ผู้เช่าออกจากห้อง (นาย 

พ. ได้เอาห้องของตนที่อยู่บนที่พิพาทออกให้คนอ่ืนเช่า) แต่มีเงื่อนไขว่า  ถ้าผู้เช่าไม่ออกจากห้องก็ให้

เป็นเรื่องที่โจทก์จะว่ากล่าวกับผู้เช่าเอาเอง บัดนี้ จ าเลย (ผู้เช่า) ไม่ยอมออกจากห้องดังกล่าว โจทก์จึง

ฟ้องขอให้ขับไล่จ าเลยและบริวารออกจากห้อง ศาลฎีกาเห็นว่า “จ าเลยได้เข้าอยู่ในบ้านพิพาทมา

ก่อนที่โจทก์จะได้เข้ามาเกี่ยวข้องในที่ดินรายนี้ เม่ือโจทก์เข้าครอบครองที่เช่าไม่ได้ โจทก์ยังไม่มีสิทธิ

อันใดที่จะว่ากล่าวเอากับจ าเลยซึ่งไม่มีนิติสัมพันธ์อันใดกับโจทก์ และอีกประการหนึ่งโจทก์ไม่ใช่

เจ้าของห้องโจทก์จะฟ้องขับไล่จ าเลยออกจากห้องของผู้อื่นศาลนี้เห็นว่าโจทก์ไม่มีอ านาจโดยล าพังที่

จะฟ้องขับไล่ผู้เช่าห้องในที่พิพาทนั้นให้ออกจากห้องนั้น”  

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 916/2503 “ในกรณีที่จ าเลยผู้เช่าได้ปลูกโรงของ

จ าเลยไว้ในที่พิพาทก่อนที่โจทก์ได้มาท าสัญญาเช่าที่พิพาทต่อเจ้าของที่พิพาทนั้น โจทก์จะอาศัยสิทธิ

สัญญาเช่านั้นมาฟ้องขับไล่จ าเลยเพ่ือโจทก์จะได้เข้าครอบครองที่พิพาทนั้นหาได้ไม่ โจทก์เป็นเพียงผู้

มีสิทธิเช่า ยังไม่เคยเข้าครอบครองท่ีพิพาทท่ีเช่ามานั้นเลย ไม่มีอ านาจฟ้องขับไล่จ าเลย” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3970/2548 ศาลอุทธรณ์ภาค 9 วินิจฉัยว่า ... หนังสือ

อนุญาตให้ใช้ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างที่กรมประชาสงเคราะห์ตกลงยอมให้โจทก์ใช้ประโยชน์ในที่ดิน

พิพาทได้ มีลักษณะเป็นสัญญาเช่าทรัพย์สิน ซึ่งเป็นบุคคลสิทธิ โจทก์ไม่อาจบังคับผู้อ่ืนนอกจาก

คู่สัญญาได้ จ าเลยครอบครองที่ดินและบ้านพิพาทอยู่ก่อนโดยโจทก์ยังมิได้เข้าครอบครองที่ดินและ

บ้านพิพาท ถือไม่ได้ว่าการกระท าของจ าเลยเป็นการโต้แย้งสิทธิตามสัญญาเช่าของโจทก์ โจทก์ไม่มี

อ านาจฟ้อง. 

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1717/2500 “จ าเลยได้ครอบครองห้องพิพาทอยู่

ก่อนที่โจทก์ได้ท าสัญญาเช่าจากเจ้าของเดิม เมื่อจ าเลยไม่ยอมให้โจทก์เข้าครอบครองกรณีต้องด้วย 
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ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 477, 549 ซึ่งถ้าโจทก์ไม่ขอให้ศาลเรียกเจ้าของเดิมเข้า

มาเป็นโจทก์ร่วมในคดีแล้ว โจทก์ย่อมไม่มีสิทธิฟ้องขับไล่จ าเลยโดยล าพังได้” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1627/2494 “โจทก์เช่าตึกแถวเขามา 16 ห้องแล้ว 

แบ่งให้ผู้อื่นเช่าเสีย 2 ห้องโดยให้ผู้นั้นไปท าสัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าเองโดยตรง ภายหลังผู้นั้นเลิกการเช่า 

โจทก์จึงเข้าท าสัญญาเช่าห้อง 2 ห้องนั้นกับผู้ให้เช่าใหม่ แต่ปรากฏว่ามีจ าเลยอยู่ในห้อง 2 ห้องตั้งแต่

เมื่อผู้อ่ืนเช่าดังกล่าวแล้ว และไม่ยอมออก ดังนี้ โจทก์ยังหามีสิทธิฟ้องขับไล่จ าเลยไม่ แต่เป็นเรื่อง

ของผู้ให้เช่าจะต้องฟ้องจ าเลย” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1528/2497 “ฟ้องกล่าวว่าเมื่อโจทก์ท าสัญญาเช่า

ห้องพิพาทจากเจ้าของ จ าเลยได้ครอบครองชั้นล่างของห้องพิพาทอยู่แล้ว โดยเช่าช่วงจากผู้เช่าเดิม 

ดังนี้ จ าเลยหาได้เข้าครอบครองโดยอาศัยสิทธิของโจทก์ไม่ โจทก์จ าเลยไม่มีนิติสัมพันธ์ต่อกัน โจทก์

จะฟ้องขับไล่และเรียกค่าเสียหายจากจ าเลยไม่ได้” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 374/2510 “ศาลฎีกาเห็นว่า ข้อเท็จจริงได้ความ

ตามที่โจทก์แถลงรับในรายงานพิจารณาวันที่ 30 ธันวาคม 2508 ว่าจ าเลยปลูกบ้านอยู่ในที่พิพาทนี้มา

ประมาณ 50 ปี ซึ่งเป็นเวลาก่อนที่โจทก์ท าสัญญาเช่ากับ ก. และจ าเลยได้อยู่อาศัยและครอบครอง

บ้านหลังนี้เรื่อยมาจนบัดนี้ เมื่อข้อเท็จจริงที่โจทก์แถลงรับไว้ดังกล่าวฟังได้ว่า ที่ดินพิพาทตรงที่จ าเลย

ปลูกบ้านอยู่นั้น แม้โจทก์จะได้เช่ามาจาก ก. ก็ดี โจทก์ยังไม่เคยได้เข้าครอบครองเลย จ าเลยคงมีนิติ

สัมพันธ์กับเจ้าของท่ีดินเท่านั้น โจทก์จึงไม่มีอ านาจฟ้องขับไล่” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 676/2498 คดีนี้โจทก์ได้ยื่นฟ้องขับไล่ผู้อื่นที่อยู่ในห้อง

เช่าและได้ยื่นค าร้องเรียกให้ผู้ให้เช่าเข้ามาเป็นโจทก์ร่วมเลยทีเดียว ศาลฎีกาเห็นว่า  “การที่โจทก์เช่า

ตึกพิพาทจาก ส. แล้วเข้าครอบครองทรัพย์ที่เช่าไม่ได้โดยมีผู้ขัดขวาง โจทก์หามีสิทธิจะฟ้องขับไล่โดย

ล าพังตนเองไม่ แต่ชอบที่จะขอให้ศาลเรียกผู้ให้เช่าเข้ามาร่วมเป็นโจทก์ด้วยได้ตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์มาตรา 477 และ 549 เม่ือ ส. ผู้ให้เช่าได้รับหมายเรียกของศาลตามประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 57 ข้อ 3 ย่อมมีสิทธิด าเนินคดีในฐานะเป็นโจทก์เพื่อ

รักษาผลประโยชน์ของตนได้ ไม่จ าต้องยื่นฟ้องเป็นคดีใหม่” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1610/2512 “จ าเลยครอบครองที่พิพาทมาก่อนโจทก์

ท าสัญญาเช่ากับเจ้าของแม้ต่อมาจ าเลยจะขอเช่าจากเจ้าของและเจ้าของไม่ยอมให้เช่า จ าเลยก็หาได้

ครอบครองที่พิพาทโดยอาศัยสิทธิโจทก์ไม่ โจทก์จ าเลยจึงไม่มีนิติสัมพันธ์ต่อกัน การที่จ าเลยคงอยู่ในที่
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พิพาทโดยไม่มีสิทธิ ก็เป็นการละเมิดต่อเจ้าของ มิใช่ละเมิดต่อโจทก์ซ่ึงยังมิได้รับมอบการครอบครอง 

โจทก์จึงไม่มีอ านาจฟ้องขับไล่จ าเลย” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 8705/2547 “มีปัญหาต้องวินิจฉัยตามฎีกาของจ าเลย

ว่า โจทก์และโจทก์ร่วมมีอ านาจฟ้องหรือไม่ เห็นว่า แม้โจทก์กับจ าเลยจะไม่มีนิติสัมพันธ์ต่อกันแต่การ

ที่โจทก์ซึ่งเป็นผู้เช่าที่พิพาทจากโจทก์ร่วมเข้าครอบครองท าประโยชน์ในที่พิพาทไม่ได้เนื่องจากจ าเลย

ซึ่งเป็นผู้เช่าที่พิพาทจากโจทก์ร่วมและสัญญาเช่าได้สิ้นสุดลงก่อนหน้านี้ไม่ยอมออกไปจากที่พิพาทนั้น 

ย่อมเป็นการรอนสิทธิของโจทก์ โจทก์จึงมีสิทธิด าเนินคดีแก่จ าเลยโดยการยื่นค าฟ้องพร้อมกับขอให้

ศาลเรียกผู้ให้เช่าคือโจทก์ร่วมเข้ามาร่วมเป็นโจทก์ได้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 

477 และ 549 ซึ่งคดีนี้โจทก์ได้ปฏิบัติตามบทบัญญัติกฎหมายดังกล่าวแล้ว กรณีมิใช่เรื่องที่โจทก์ร่วม

ร้องสอดเข้ามาเป็นโจทก์ร่วมตามประมวลกฎหมายวิธิพิจารณาความแพ่ง มาตรา 57 (2) ดังที่จ าเลย

ฎีกา เม่ือโจทก์ร่วมยินยอมเข้าเป็นโจทก์ตามที่โจทก์มีค าขอแล้ว ก็ย่อมมีผลท าให้โจทก์และโจทก์

ร่วมมีอ านาจฟ้องจ าเลย” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 13143/2557 “แม้โจทก์ไม่ได้เป็นคู่สัญญาเช่ากับ

จ าเลย แต่เมื่อโจทก์ร่วมได้บอกเลิกสัญญาแก่จ าเลยโดยชอบ สัญญาเช่าอาคารตึกแถวที่จ าเลยท ากับ

โจทก์ร่วมได้ระงับไปแล้ว การที่จ าเลยยังคงอยู่ในอาคารตึกแถวที่เช่าต่อไปจึงเป็นการอยู่โดยไม่มีสิทธิ 

แม้การอยู่ในอาคารตึกแถวที่เช่าของจ าเลยจะเป็นการละเมิดต่อโจทก์ร่วมผู้ให้เช่ามิได้เป็นการละเมิด

ต่อโจทก์ซ่ึงเป็นผู้เช่าที่ดินรวมทั้งอาคารตึกแถวที่เช่าจากโจทก์ร่วมก็ตาม แต่เมื่อโจทก์ร่วมมิได้ฟ้องขับ

ไล่จ าเลยออกจากอาคารตึกแถวที่เช่าย่อมท าให้โจทก์ได้รับความเสียหายเพราะเข้าไปครอบครองท า

ประโยชน์ในอาคารตึกแถวที่เช่าตามสิทธิที่อยู่ตามสัญญาเช่าไม่ได้เนื่องจากมีจ าเลยเป็นผู้รอนสิทธิของ

โจทก์ โจทก์จึงมีสิทธิฟ้องขับไล่จ าเลยออกจากอาคารตึกแถวที่เช่าและเรียกค่าเสียหายโดยขอให้ศาล

หมายเรียกให้โจทก์ร่วมผู้ให้เช่าเข้าเป็นโจทก์ร่วมกับโจทก์ได้ตามมาตรา 477 ประกอบมาตรา 549 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อศาลได้เรียกโจทก์ร่วมเข้ามาเป็นคู่ความแล้ว โจทก์จึงมีอ านาจ

ฟ้อง” 

การที่มาตรา 549 บัญญัติว่า “การส่งมอบทรัพย์สินซึ่งเช่าก็ดี ความรับผิด

ของผู้ให้เช่าในกรณีช ารุดบกพร่องและรอนสิทธิก็ดี ผลแห่งข้อสัญญาว่าจะไม่ต้องรับผิดก็ดี เหล่านี้ 

ท่านให้บังคับด้วยบทบัญญัติทั้งหลายแห่งประมวลกฎหมายนี้ว่าด้วยการซื้อขายอนุโลมความตามควร” 

ผู้เขียนเข้าใจว่าหากโจทก์ผู้เช่าเป็นผู้เริ่มต้นฟ้องบุคคลภายนอกโดยอาศัยฐานของมาตรา 549 นี้ 
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มาตรานี้เป็นความรับผิดของโจทก์ร่วมในฐานะที่เขาเป็นผู้ให้เช่าที่จะต้องรับผิดต่อโจทก์ในฐานะที่

โจทก์เป็นผู้เช่า แต่มิใช่ความรับผิดของบุคคลภายนอกที่จะต้องรับต่อโจทก์แต่อย่างใด การที่โจทก์อ้าง

สิทธิเรียกค่าเสียหายจากการที่ตนไม่ได้ เข้าใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่ เช่าโดยเรียกร้องเอาจาก

บุคคลภายนอกนั้นจึงเป็นที่น่าสงสัยว่าโจทก์จะอาศัยฐานทางกฎหมายใด การเรียกค่าเสียหายอันเกิด

จากการรอนสิทธินั้น โจทก์ควรจะต้องใช้สิทธิเรียกร้องเอาจากโจทก์ร่วมหรือผู้ให้เช่าซึ่งอยู่ในฐานะที่

เป็นคู่สัญญาและเป็นผู้ให้เช่าตามสัญญา ไม่ใช่ใช้สิทธิไปเรียกเอาจากจ าเลยซึ่งเป็นบุคคลภายนอก ทั้งนี้

หากจะพิจารณาแล้ว สิทธิเรียกร้องค่าเสียหายของโจทก์ร่วมผู้ให้เช่าที่พึงจะเรียกจากจ าเลยได้นั้น

น่าจะอาศัยฐานทางกฎหมายอยู่ 2 ฐาน คือ ฐานละเมิดจากการที่จ าเลยเข้าครอบครองทรัพย์สินของ

โจทก์ร่วมในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์โดยที่จ าเลยไม่มีสิทธิ และฐานตามสัญญาเช่าคือจ าเลยในฐานะผู้

เช่าเดิมจะต้องส่งมอบทรัพย์ที่เช่านั้นคืนให้แก่โจทก์ร่วมในฐานะผู้ให้เช่าตามสัญญาเดิมเมื่อสัญญาเดิม

ได้สิ้นสุดลง สิทธิเรียกร้องทั้ง 2 ฐานของโจทก์ร่วมไม่ว่าจะในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์หรือในฐานะผู้ให้

เช่าตามสัญญาเดิม ก็ล้วนแล้วแต่ไม่ได้มีความเก่ียวของกับโจทก์ท่ีเป็นผู้เช่ารายใหม่แต่อย่างใดเลย     

นอกจากนั้น มาตรา 477 ได้บัญญัติว่า “เมื่อใดการรบกวนขัดสิทธินั้นเกิดเป็น

คดีขึ้นระหว่างผู้ซื้อกับบุคคลภายนอก ผู้ซื้อชอบที่จะขอให้ศาลเรียกผู้ขายเข้าเป็นจ าเลยร่วมหรือเป็น

โจทก์ร่วมกับผู้ซื้อในคดีนั้นได้ เพ่ือศาลจะได้วินิจฉัยชี้ขาดข้อพิพาทระหว่างผู้เป็นคู่กรณีทั้งหลายรวมไป

เป็นคดีเดียวกัน” ซึ่งเมื่อน ามาพิจารณาประกอบกับลักษณะของสัญญาเช่าแล้ว เมื่อสัญญาเช่าก่อผล

เป็นเพียง ‘บุคคลสิทธิ’ เท่านั้น ซึ่งแตกต่างจากการซื้อขายที่ผู้ซื้อได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์อันเป็นสิทธิแห่ง

ความเป็นเจ้าของเหนือทรัพย์สินใช้อ้างยันคนได้ทั่วโลก ก็เป็นข้อที่ควรพิจารณาว่าจะน ามาตรา 477 

มาปรับใช้กับเรื่องการเช่าได้อย่างไรเนื่องจากผู้เช่าไม่ได้มีฐานทางกฎหมายอันใดเลยในการอ้างยันต่อ

บุคคลภายนอกได้  ทั้ งนี้  ได้มีนักนิติศาสตร์เห็นว่า มาตรา 477 นี้จะปรับใช้ได้ เฉพาะกรณีที่

บุคคลภายนอกฟ้องร้องผู้เช่าเป็นจ าเลยเท่านั้น ผู้เช่าไม่สามารถเป็นโจทก์ด้วยการริเริ่มการด าเนินคดี

ต่อบุคคลภายนอกได้105 

ด้วยเหตุผลดังที่กล่าวมาแล้วว่า สัญญาเช่าก่อผลเป็นเพียง ‘บุคคลสิทธิ’ 

เท่านั้นและมิได้ก่อให้ผู้เช่าเกิดมีทรัพยสิทธิหรือมีสิทธิเหนือทรัพย์ที่เช่าแต่อย่างใด โดยหลักการ การ

โต้แย้งสิทธิของบุคคลภายนอกจึงเป็นเรื่องที่ผู้ให้เช่าในฐานะเจ้าของเท่านั้นที่พึงจะกระท าได้ซึ่งรวมถึง

                                                           
105 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายกฎหมายเช่าทรัพย์ - เช่าซ้ือ : พร้อมค าอธิบายในส่วนของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่
เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้อง, หน้า 91. 
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การฟ้องขับไล่บุคคลภายนอกผู้รอนสิทธิด้วย ผู้เช่าไม่มีสิทธิฟ้องร้องบุคคลภายนอกโดยล าพังแต่อย่าง

ใด 

มีข้อควรพิจารณาว่าการเรียกร้องให้ผู้ให้เช่ารับผิดตามมาตรา 549 ประกอบ

มาตรา 475 และ 479 ได้นั้นจะต้องเป็นการรอนสิทธิ กล่าวคือ จะต้องเป็นกรณีที่บุคคลภายนอกนั้นมี

สิทธิดีกว่าจริง ดังนั้น การที่บุคคลภายนอกเข้ารบกวนแทรกแซงการครอบครองของผู้เช่าโดยที่ไม่มี

สิทธิ เช่น การละเมิด เช่นนี้ การกระท าดังกล่าวของบุคคลภายนอกจะไม่ใช่การรอนสิทธิและ

ข้อเท็จจริงดังกล่าวจะไม่ตกอยู่ภายใต้บทบัญญัติว่าด้วยการรอนสิทธิ 

(ค) กรณีที่มีการรอนสิทธิโดยบุคคลภายนอก ‘หลัง’ ผู้เช่าได้รับมอบทรัพย์

ที่เช่าแล้ว 

แต่ถ้าผู้เช่าได้รับมอบทรัพย์ที่เช่าแล้วและภายหลังมีผู้เข้ามาเกี่ยวข้องรบกวน

การครอบครอง ผู้เช่ามีสิทธิฟ้องได้โดยตนเอง มีนักนิติศาสตร์ให้เหตุผลไว้ว่าที่เป็นเช่นนี้เพราะเมื่อผู้

เช่าได้เข้าครอบครองทรัพย์ที่เช่าแล้วถือว่าผู้เช่ามี ‘สิทธิครอบครอง’ แล้ว106 การส่งมอบท าให้ผู้เช่า

เป็นผู้ครอบครองทรัพย์สินนั้น ผู้เช่าจึงมีสิทธิที่จะฟ้องผู้รบกวนขัดขวางการครอบครองตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1374 – 1375 ได้ถ้าผู้รบกวนการครอบครองเข้ามารบกวนภายหลัง

การครอบครองของผู้เช่า107  

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 80/2514 คดีนี้ ส. สร้างตลาดแล้วยกให้เป็นกรรมสิทธิ์

แก่จังหวัดนครศรีธรรมราช แล้ว ส. ได้เช่าตลาดนี้จากจังหวัดนครศรีธรรมราชเพ่ือให้คนเช่าแผงลอย

ขายของในตลาด ส. ให้โจทก์มีสิทธิเช่าแผงลอย 3 แผง โดยเสียค่าเช่าประจ าวัน โดยไม่จ ากัดว่าต้อง

ค้าขายเองหรือให้มารดาโจทก์ค้าขาย และไม่ได้ก าหนดระยะเวลาเช่า เมื่อ ส. โอนสิทธิการเช่าตลาดให้ 

อ. ผู้เช่าแผงลอยกับ ส. และ อ. ตกลงกันว่า ถ้าไม่ค้างช าระค่าเช่าก็ให้เช่าตลอดไป โจทก์ได้ให้ ล. น้อง

โจทก์ไปนั่งขายของรวมกับ ฉ. มารดาโจทก์ ฉ. เสียค่าเช่าเป็นรายวัย ล. ได้กู้เงินจากจ าเลย ฮ. และ

จากพ่ีของ จ. ไป ล. จึงให้จ าเลย ฮ. จ าเลยกับพ่ีของ จ. เข้าขายของที่แผงลอยพิพาท แต่พ่ีของ จ. ให้ 

จ. จ าเลยเข้าไปนั่งขายแทน โจทก์ไม่ทราบเรื่องที่  ล. ได้กระท าไป ศาลฎีกาเห็นว่า “แม้โจทก์จะไม่ใช่

เจ้าของแผงลอยพิพาท แต่ก็เป็นผู้มีสิทธิที่จะเข้าขายของที่แผงลอยได้โดยชอบ โจทก์ย่อมมีสิทธิฟ้อง

ขับไล่จ าเลยได้ ที่จ าเลยทั้งสองว่าได้ไปติดต่อขอเช่าจาก อ. อ. ก็เบิกความว่าไม่รู้จักจ าเลย แม้จะได้

                                                           
106 ประพนธ์ ศาตะมาน, ค าบรรยายกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์เช่าซ้ือ, หน้า 115. 
107 Ibid., 118-119. 
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ความว่าคนเก็บค่าเช่าแผงลอยไปเก็บค่าเช่าจากจ าเลย ก็ยังไม่พอให้ถือว่าจ าเลยมีสิทธิในแผงลอยที่

พิพาทดีกว่าโจทก์ เพราะหาใช่ว่าจ าเลยได้ช าระไปในฐานะที่เป็นผู้ เช่าโดยชอบไม่ โจทก์เป็นผู้เช่าแผง

ลอยแล้วให้น้องสาวและมารดาโจทก์เข้านั่งขายของ น้องสาวโจทก์เป็นหนี้จ าเลยอยู่ ได้ให้จ าเลยเข้า

ขายของที่แผงลอยนั้นโดยโจทก์ไม่ทราบเรื่อง และไม่ปรากฏว่าจ าเลยขอเช่าจากผู้มีสิทธิให้เช่า โจทก์มี

สิทธิฟ้องขับไล่จ าเลยได้ แม้โจทก์จะไม่ใช่เจ้าของแผงลอย และคนเก็บค่าเช่าจะเก็บค่าเช่าจาก

จ าเลยก็ตาม” 

  ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1224/2511 (ประชุมใหญ่ ครั้งที่ 17/2511) “เมื่อมารดา

โจทก์ถึงแก่กรรม แม้สัญญาเช่าที่ดินระหว่างมารดาโจทก์กับ ก. จะระงับไปและโจทก์จะยังไม่ได้ท า

สัญญาเช่าที่พิพาทจาก ก. ก็ดี แต่โดยในฐานะที่โจทก์เป็นบุตรของมารดาโจทก์ผู้ซึ่งให้จ าเลยอาศัย

ที่ดินบางส่วน โจทก์ย่อมมีสิทธิและหน้าที่ตลอดจนความรับผิดต่าง ๆ ซึ่งตกทอดมาจากมารดาโจทก์ 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1599, 1600 และโจทก์คงครอบครองท่ีพิพาทอยู่ ยัง

ไม่ได้ส่งมอบที่ดินคืน ก. และต่อมาโจทก์ได้ท าสัญญาเช่าที่ดินจาก ก. ต่อไปอีก  กรณีเช่นนี้ ก. ไม่

จ าต้องส่งมอบที่ดินที่เช่าให้แก่โจทก์ เพราะโจทก์ครอบครองที่ดินดังกล่าวอยู่ก่อนแล้ว จ าเลยเป็นผู้

อาศัยที่ดินบางส่วนปลูกบ้านจากมารดาโจทก์ เมื่อมารดาโจทก์ถึงแก่กรรม โจทก์ซึ่งเป็นบุตรมีอ านาจ

ฟ้องจ าเลยให้ออกไปจากที่อาศัยได้” 

  ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 194/2479 “คดีได้ความว่า โจทก์เช่าที่ดินมาจากกรมพระ

คลังข้างที่ และเมื่อ 3 ปีมานี้จ าเลยได้เช่าช่วงที่ดินจากโจทก์ปลูกเรือนโรงขึ้น 3 หลัง ในการเช่านั้นมิได้

ท าสัญญาเป็นหนังสือต่อกัน จ าเลยค้างค่าเช่าโจทก์ ๆ จึงฟ้องขอให้ขับไล่จ าเลย  จ าเลยต่อสู้ในข้อ

กฎหมายว่าที่รายนี้เป็นของกรมพระคลังข้างที่ โจทก์ไม่มีอ านาจฟ้องคดี โดยล าพัง  ศาลฎีกาตัดสินว่า 

โจทก์มีสิทธิฟ้องขอให้ขับไล่จ าเลยได้ในฐานะที่โจทก์เป็นผู้เช่ าที่ดินและปกครองที่ดินอยู่ตาม

ประมวลแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1374 และ 1375 พิพากษาให้โจทก์ชนะคดี” 

(ง) กรณีที่มีบุคคลภายนอกรบกวนการใช้ประโยชน์โดยมิใช่การรอนสิทธิ 

หลักการที่ปรากฏอยู่ในค าอธิบายทางต าราว่าด้วยสัญญาเช่าทรัพย์นั้น จะเห็น

ได้ว่า สัญญาเช่าก่อให้เกิดบุคคลสิทธิแก่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งที่จะเรียกให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งที่มีหนี้

ปฏิบัติการช าระหนี้เท่านั้น สัญญาเช่าทรัพย์สินไม่ได้ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิหรือสิทธิเหนือทรัพย์แต่

ประการใด 
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หลักการที่ปรากฏตามกฎหมายลักษณะละเมิดนั้น จะเห็นได้ว่า ละเมิดต้องท า

ให้เขาเสียหายแก่สิทธิอย่างหนึ่งอย่างใด ซึ่ง ‘สิทธิ’ ในที่นี้ กฎหมายไม่ได้เขียนว่าต้องเป็นสิทธิชนิดไหน 

นิติกรรมก็สามารถ ก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน และระงับซึ่งสิทธิได้ อย่างไรก็ตามสิทธิที่เกิดขึ้นตาม

นิติกรรมนั้นผูกพันเฉพาะระหว่างคู่สัญญาเท่านั้น ไม่เกี่ยวข้องถึงคนอ่ืนที่จะไปบังคับให้เขามีหน้าที่

จะต้องปฏิบัติแก่ตนไม่ สิทธิตามสัญญาผิดเฉพาะคู่สัญญาฝ่ายที่มีหน้าที่แล้วไม่ปฏิบัติ เป็นเรื่องของการ

ผิดสัญญาแต่ไม่ใช่การผิดกฎหมาย ค าว่าสิทธิตามมาตรา 420 จึงจะต้องเป็นสิทธิที่มีกฎหมายรับรอง

และคุ้มครองให้ หากใครท าให้เสียสิทธินี้ก็ถือว่าผิดเหมือนกันหมดเป็นสิทธิที่มีอยู่ตามกฎหมายใช้

บังคับบุคคลได้ทั่วไปไม่จ ากัดเฉพาะคู่สัญญา พึงสังเกตว่า ชีวิต ร่างกาย ทรัพย์สิน ก็เป็นสิทธิที่มีอยู่

ตามกฎหมายนั่นเอง มีกฎหมายคุ้มครองไว้ไม่ให้มีใครท าอันตราย บุคคลอ่ืนต้องไม่เคารพไม่ล่วงสิทธิ

ของเขา108 สิทธิอันจะเป็นมูลฐานที่จะก่อการละเมิดได้ในที่นี้อาจเรียกได้ว่าเป็น ‘สิทธิเด็ดขาด109’  

นอกจากในมุมมองด้านละเมิด ในด้านทรัพยสิทธิ เมื่อมาพิจารณาถึงแนวค า

พิพากษาจะพบว่า ผู้เช่าไม่เป็นผู้มีสิทธิครอบครอง ศาลมีแนววินิจฉัยว่า ผู้เช่าไม่มีสิทธิครอบครองและ

เป็นเพียงผู้ยึดถือแทนผู้ให้เช่า ผู้เช่าเปล่าไม่สามารถใช้สิทธิครอบครองในฐานะที่เป็นทรัพยสิทธิอ้างยัน

ต่อบุคคลอื่นได้  

อย่างไรก็ตาม ค าอธิบายทางต าราว่าด้วยกฎหมายลักษณะทรัพย์มักกล่าวกัน

ว่า ผู้เช่าถือว่ามีสิทธิครอบครองซึ่งหมายถึงผู้เช่าสามารถใช้สิทธิเรียกร้องให้คืนการครอบครองหรือให้

ปลดเปลื้องจากการรบกวนการครอบครองได้ ซึ่งผู้เขียนจะได้กล่าวต่อไป  

(จ) กรณีทีมี่การโอนทรัพย์ที่เช่าไปยังบุคคลภายนอก 

หากเป็นการเช่าอสังริมทรัพย์ มาตรา 569 บัญญัติไว้ว่า “อันสัญญาเช่า

อสังหาริมทรัพย์นั้นย่อมไม่ระงับไปเพราะเหตุโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินซึ่งให้เช่า” และในวรรคสองยัง

บัญญัติต่อไปว่า “ผู้รับโอนย่อมรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนซึ่งมีต่อผู้เช่านั้นด้วย” กล่าวคือ หาก

ผู้ให้เช่าได้โอนอสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่าไปให้บุคคลภายนอก สัญญาเช่านั้นจะไม่ระงับไปและจะตกติด

ไปด้วย110 หากเจ้าของขายอสังหาริมทรัพย์ก่อนมีการส่งมอบให้แก่ผู้เช่า ผู่เช่าก็สามารถฟ้องผู้รับโอน

                                                           
108 พจน์ ปุษปาคม, ค าบรรยายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยละเมิด (กรุงเทพฯ: ส านักอบรมศึกษากฎหมายแห่งเนติ
บัณฑิตยสภา, 2520), หน้า 5-6. 
109 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะละเมิด จัดการงานนอกสั่ง และลาภมิควรได้ (มูลหนี้ 2), พิมพ์ครั้งที่ 8 
(กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2561), หน้า 88. 
110 ประพนธ์ ศาตะมาน, ค าบรรยายกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์เช่าซ้ือ, หน้า 57. 
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ทรัพย์ให้ส่งมอบทรัพย์ได้ แม้ผู้เช่าจะยังไม่ได้เข้าครอบครองทรัพย์ก็ตาม เพราะสัญญาเช่านั้นผูกพัน

ผู้รับโอนโดยผลแห่งมาตรา 569 นี้นั่นเอง แต่หากทรัพย์ที่เช่าเป็นสังหาริมทรัพย์ ผู้รับโอนไม่ต้อง

ผูกพันในสัญญาเช่าที่ได้มีการท าขึ้นแต่อย่างใด 

(ฉ) เปรียบเทียบสัญญาซื้อขาย   

(1) วัตถุประสงค์แห่งสัญญา 

วัตถุประสงค์แห่งสัญญาซื้อขายเป็นการโอนกรรมสิทธิ์ ขณะที่สัญญาเช่ามี

วัตถุประสงค์เพียงการได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์  

(2) แบบ 

จะเห็นได้ว่าสัญญาเช่าเป็นสัญญาที่ไม่มีแบบ การไม่ด าเนินการตามพิธีการที่

กฎหมายก าหนดไว้ไม่ได้ส่งผลต่อความสมบูรณ์ของสัญญา หากพิจารณาเปรียบเทียบในกรณีของการ

ซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์นั้นหากไม่ได้ท าตามแบบ จะมีผลกระทบต่อความ

สมบูรณ์ของสัญญา กล่าวคือ การซื้อขายนั้นจะตกเป็นโมฆะเสมือนหนึ่งมิได้ท าขึ้นเลย  

(3) การครอบครองของคูส่ัญญา    

มีนักนิติศาสตร์ได้ยกกรณีเปรียบเทียบไว้ว่า การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ที่เป็น

โมฆะนั้น ผู้ซื้อย่อมเข้าครอบครองทรัพย์โดยเป็นการครอบครองเพ่ือตน แม้ไม่ท าตามแบบแต่หากได้

ครอบครองเกิน 10 ปีก็อาจได้กรรมสิทธิ์ตามหลักกฎหมายว่าด้วยการครอบครองปรปักษ์ได้ ในขณะที่

การเช่าทรัพย์นั้นต้องถือว่าผู้เช่าเป็นผู้ครอบครองแทน ถึงแม้จะครอบครองมานานสักเท่าใดผู้เช่าก็ไม่มี

โอกาสได้กรรมสิทธิ์ เว้นแต่จะได้แสดงเจตนาเปลี่ยนการครอบครองตามมาตรา 1381111   

(ช) เปรียบเทียบสิทธิเก็บกิน112   

(1) สิทธิ เก็บกินมี ได้ ในอสั งหาริมทรัพย์ เท่ านั้ น  ในขณะที่ เช่ ามี ได้ทั้ ง

สังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ 

(2) สิทธิเก็บกินเป็นทรัพยสิทธิ ในขณะที่สัญญาเช่าไม่ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิแต่

ประการใด 

                                                           
111 Ibid., 18. 
112 Ibid., 18-19. 
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(3) สิทธิเก็บกินอาจเป็นการให้เปล่า แต่เช่าทรัพย์นั้น ผู้เช่าต้องเสียค่าเช่า

เสมอ 

(4) สิทธิเก็บกินนั้น เจ้าของมีหน้าที่ละเว้น คือยอมให้ผู้ทรงสิทธิเก็บกินมีสิทธิ

ครอบครอง ใช้ ถือเอาประโยชน์แห่งทรัพย์และมีอ านาจจัดการทรัพย์ ท าการแสวงหาประโยชน์ 

เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ไม่จ าต้องมอบทรัพย์ให้ผู้ทรงสิทธิเก็บกินในสภาพอันซ่อมแซมกีแล้ว ทรัพย์นั้น

จะเหมาะสมแก่ประโยชน์หรือการใช้ของผู้ทรงสิทธิเก็บกินหรือไม่ เจ้าของไม่ต้องค านึงถึง กรณีนี้ต่าง

กับเรื่องเช่ามาก เพราะในสัญญาเช่า ผู้ให้เช่ามีหน้าที่กระท า ไม่ใช่ละเว้นอย่างเจ้าของทรัพย์ในกรณี

สิทธิเก็บกิน คือจะต้องส่งมอบทรัพย์ที่เช่าใสภาพที่เหมาะสมแก่การใช้ประโยชน์ที่เช่า ต้องรับผิดใน

ความช ารุดบกพร้องและการรอนสิทธิ ต้องส่งมอบทรัพย์ท่ีเช่าในสภาพอันซ่อมแซมดีแล้ว 

 

2.3 กฎหมายว่าด้วยการครอบครองในประเทศไทย 

2.3.1 การครอบครองในกฎหมายโรมัน 

2.3.1.1 ความหมายของการครอบครองในกฎหมายโรมัน 

โดยทั่วไปความหมายของ possessio คือการครอบครอง แต่ในทัศนะของกฎหมาย

นั้นมีความจ าเป็นที่จะต้องพิจารณาความหมายโดยเคร่งครัดมากกว่าความเข้าใจโดยทั่วไป  

ความเข้าใจโดยทั่วไป การครอบครองคือการมีทรัพย์อยู่ในเงื้อมมือ เช่นว่า ถ้าทรัพย์

ถูกขโมยไป ผู้ขโมยก็มีการครอบครอง หากกล่าวอีกอย่างหนึ่ง การครอบครองคือการได้ใช้ทรัพย์ หรือ

ที่มีผู้ศึกษากฎหมายโรมันเรียกกันว่า actual enjoyment113 อย่างไรก็ตาม การยึดถือหรือครอบครอง

ทรัพย์ กับการมีสิทธิที่จะยึดถือหรือถือครอบทรัพย์นั้นไว้ย่อมมีความแตกต่างกัน เป็นที่เห็นได้ชัดว่า

ขโมยย่อมไม่มีสิทธิ กฎหมายโรมันไม่ได้ถือว่าผู้ยึ ดถือทรัพย์มีการครอบครองเสมอไป แต่ในบาง

สถานการณ์ กฎหมายโรมันกลับมอบการครอบครองให้กับคนอ่ืนซึ่งมิได้ยึดถือทรัพย์นั้นไว้กับตน114   

ในภาษาทั่วไป ไม่มีความแตกต่างที่ชัดเจนระหว่างการ “มี” ทรัพย์ กับการ “มีสิทธิที่

จะมี” ทรัพย์นั้น โจรไม่ได้ “มีสิทธิ” ในสิ่งที่เขาขโมยมา แต่อย่างไรก็ตามเขาก็ “มี” ทรัพย์นั้น และ

                                                           
113 ประชุม โฉมฉาย, วิวัฒนาการของกฎหมายโรมัน, หน้า 237. 
114 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 108. 
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ในทางกลับกัน คนที่เอาแหวนไปจ าน าเขายังคงมีสิทธิในแหวนนั้นแต่ผู้รับจ าน าเป็นคนที่มีทรัพย์นั้นใน

ความเป็นจริง ความแตกต่างระหว่างการมีสิทธิในทรัพย์ และการมีทรัพย์ตามความเป็นจริง นั้นเป็น

รากฐานการแบ่งแยกที่กฎหมายโรมันได้สร้างขึ้นระหว่างเรื่อง "กรรมสิทธิ์" และ "สิทธิครอบครอง"115 

จึงเห็นได้ต่อไปว่า ในยุคสมัยโรมัน ความหมายของการครอบครองตามนัยทั่ว ๆ ไปต่างกับนัยทาง

กฎหมาย 

ในยุคสมัยโรมันมีแนวคิดทฤษฎีเกี่ยวกับรากทรัพย์ของค าว่า possessio ในหลาย ๆ 

มุมมอง ซึ่งผู้เขียนขอกล่าวโดยสรุปได้ดังต่อไปนี้116  

(1) มาจากรากศัพท์ของค าว่า sedere ที่แปลว่า นั่ง possidere จึงหมายถึง

การนั่งอยู่บนสิ่งของอย่างหนึ่ง และน่าจะแปลว่าผู้ซึ่งมีหลักแหล่งหรือตั้งรกร่กอยู่กับสิ่งของอย่างหนึ่ง  

(2) มาจากรากศัพท์ค าว่า posse อันเป็นการแสดงออกว่าบุคคลอยู่ในสภาวะ

ของการสัมผัสกับสิ่งของ และการเก็บรักษาสิ่งของนั้น 

(3) มาจากรากศัพท์ค าว่า pot อันหมายถึง อ านาจ และ session มาจาก 

sedere ที่แปลว่านั่ง อันแสดงการยืนยันว่าเป็นเจ้าของพร้อมทั้งมีอ านาจเหนือผู้อ่ืนเกี่ยวกับทรัพย์ 

(4) มากรากศัพท์ค าว่า potis ซึ่งหมายถึง ผู้ทรงสิทธิ์ที่ใช้อ านาจ และ sedeo ที่

แปลว่านั่ง  

แม้จะไม่มีหลักฐานเพียงพอที่จะชี้ขาดว่ารากศัพท์แบบใดจะถูกต้องแต่การพิจารณา

ตามแนวคิดเหล่านี้อาจได้ให้ความกระจ่างขึ้นได้บ้าง  

แต่เดิม Possession เป็นการแสดงออกถึงความเป็นจริงชัดแจ้งของกรรมสิทธิ์ 

อาจจะเริ่มต้นด้วยการรับรองโดยกฎหมายเพ่ือประโยชน์ของผู้ถือสัมปทานที่ดินสาธารณะประโยชน์

ของแผ่นดิน ต่อมาได้ขยายไปถึงทรัพย์ทุกอย่างรวมไปถึงสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ ทั้งนี้ 

เพราะความสะดวกที่ไม่ต้องมีการน าสืบเหมือนกรรมสิทธิ์เนื่องจากการครอบครองเป็นความเป็นจริง

ชัดแจ้ง117   กฎหมายโรมันโบราณรู้จักอ านาจเหนือทรัพย์อันได้รับการคุ้มครองโดยกฎหมายเพียง

อย่างเดียวคือกรรมสิทธิ์แบบโรมัน นอกเหนือจากนั้นแล้ว การใช้ นับว่าเป็นความ เป็นจริงอย่าง

                                                           
115 Ibid., 107. 
116 ประชุม โฉมฉาย, วิวัฒนาการของกฎหมายโรมัน, หน้า 237-239. 
117 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 108. 
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ตรงไปตรงมาซึ่งกฎหมายไม่ได้ให้ความเอาใจใส่นอกเหนือไปจากการยอมรับให้แปรสภาพกลายเป็น

กรรมสิทธิ์ภายหลังจากเวลาผ่านพ้นไป 1 ปีหรือ 2 ปีแล้ว118   

ต่อมา preator เริ่มปกป้องอ านาจในทางพฤตินัยเหนือทรัพย์ โดยค าสั่ง อย่างไรก็

ตาม การที่ preator ยื่นมือเข้ามาปกป้องการครอบครองก็เพราะเพ่ือความเป็นระบบเรียบร้อยและ

ความสงบสุข เพ่ือป้องกันไม่ให้บุคคลด าเนินการลงมือด้วยตนเองโดยไม่พ่ึงกฎหมายบ้านเมืองและขับ

ไล่ผู้รอนสิทธิโดยใช้ก าลังของตน119 อย่างไรก็ตามก็มีนักนิติศาสตร์เห็นว่าการปกป้องครอบครอง

เป็นไปเพ่ือวัตถุประสงค์ของการปกป้องผู้ทรงกรรมสิทธิ์ที่แท้จริง120 เนื่องจากไม่จ าเป็นต้องพิสูจน์เรื่อง

กรรมสิทธิ์ซึ่งมีความยุ่งยาก ประโยชน์หลกัของการเยียวยาการครอบครอง (Possession Remedy) 

ปรากฏอยู่ในรูปของ การพิสูจน์ท่ีง่าย (Simplicity of Proof) เน่ืองมาจากลักษณะตามธรรมชาติ

ของการครอบครองท่ีเป็นข้อเท็จจริงจึงพิสูจน์ง่ายกว่า ขณะท่ีกรรมสิทธ์ินัน้พิสูจน์ยาก การพิสูจน์

เร่ืองการครอบครองจงึท าให้ผู้ทรงกรรมสิทธิ์สามารถได้รับความคุ้มครองโดยฉับพลัน121  

 การครอบครอง แบ่งประเภทตามกฎหมายแพ่งโรมัน ได้แก่122  

1. การครอบครองโดยธรรมชาติ หมายถึง การยึดถือตัวทรัพย์ เช่นการเช่า 

การฝาก การยืม การครอบครองเช่นนี้เป็นเพียงแต่การยึดถือเท่านั้น การยึดถือมีลักษณะในการเคารพ

อ านาจขอบุคคลอื่น ไม่ไดม้ีสิทธิในตัวทรัพย์แต่อย่างใด 

2. การครอบครองตามกฎหมายแพ่งโรมัน หมายถึงการครอบครองโดยชอบ

ด้วยกฎหมาย กล่าวคือ มีวัตถุประสงค์ที่ชอบด้วยกฎหมาย และอาจก่อให้เกิดการโอนกรรมสิทธิ์และ

ครอบครองปรปักษไ์ด้ และเป็นการครอบครองของพลเมืองโรมันเท่านั้น 

3. การครอบครองที่ก่อให้เกิดสิทธิครอบครอง ผู้ครอบครองได้ครอบครอง

ในทางข้อเท็จจริงโดยการยึดถือหรือมีความสัมพันธ์กับตัวทรัพย์ และเจตนาที่จะใช้อ านาจความเป็น

เจ้าของหรือทรัพยสิทธิอ่ืน ๆ ไม่มีข้อเท็จจริงของการเคารพอ านาจบุคคลอ่ืนอย่างเช่นการครอบครอง

ตามธรรมชาติ 

                                                           
118 ประชุม โฉมฉาย, วิวัฒนาการของกฎหมายโรมัน, หน้า 237-239. 
119 Ibid., 240. 
120 Ibid. 
121 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 109. 
122 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายเอกชนโรมัน, หน้า 130-131. 
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2.3.1.2 การได้มาซึ่งการครอบครองในกฎหมายโรมัน 

 ในบทวิเคราะห์ของโรมัน การได้มาซึ่งการครอบครองนัน้มี 2 องค์ประกอบ คือ 

ทางเจตนาภายใน (Mental) และทางกายภาพภายนอก (Physical) บุคคลหนึ่งได้มาซึ่งการ

ครอบครองโดยการกระท าทางจิตใจ (Act of the Mind) และการกระท าทางร่างกาย (Act of the 

Body) หรือท่ีโรมนัเรียกวา่ ‘animus’ และ ‘corpus’  การกระท าทางจิตใจจะต้องเป็นเป็นของบคุคล

ผู้นัน้เอง แตก่ารกระท าทางร่างกายอาจเป็นของบคุคลอ่ืนก็ได้123 ตวัอย่างเช่น การให้ลกูจ้างยึดถือ

ทรัพย์ไว้แทนโดยท่ีนายจ้างยงัคงมีเจตนาแหง่การครอบครอง 

(a) animus 

ตามหลักการของกฎหมายโรมัน animus นี้แบ่งเป็น 3 ชนิด คือ  

1. เจตนายึดถือในนามคนอ่ืน (Animus Rem Sibi Habendi – Intention 

of Holding for One-self)  

2. เจตนาครอบครอง (Animus Possidendi – Intention to Possess) เป็น

เจตนาที่เกิดขึ้นภายหลังการครอบครอง แสดงออกเพ่ือให้คนอ่ืนรู้ว่ามีการครอบครองอยู่ เป็นเจตนาที่

จะครอบครองทรัพย์แต่ผู้เดียว (Exclusive Possession) และหวงกันผู้อื่น 

3. เจตนาเป็นเจ้าของ (Animus Domini – Intention to Be Owner) เป็น

เจตนาหวงกันที่ต้องการจะเอาทรัพย์เป็นของตนแต่ผู้เดียวตลอดไป มีลักษณะเข้มแข็งเด็ดขาด ไม่

ยินยอมรับรู้สิทธิของผู้ใดเหนือทรัพย์นั้นเลย 

 ในกฎหมายโรมันนั้น animus ที่จะท าให้ได้ซึ่งการครอบครองนั้นคือ 

animus domini (จิตใจแห่งเจ้าของ) และ animus possidendi (เจตนาที่จะด าเนินการเกี่ยวกับ

ทรัพย์เฉกเช่นผู้เป็นเจ้าของ) ถ้าไม่มี animus เช่นนี้ก็จะไม่ถือว่าเป็นการครอบครอง  

องค์ประกอบทางจิตใจของการครอบครอง มักจะมีถูกกล่าวถึงในวรรณกรรม

ของชาวโรมันว่าจะต้องอยู่ในฐานะที่เป็น animus domini หรือเป็น animus rem sibi habendi 

อย่างไรก็ตามค าศัพท์เหล่านี้ไม่ได้มีแหล่งก าเนิดมาจากชาวโรมันโดยแท้ แต่เป็นการบัญญัติศัพท์โดย 

                                                           
123 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 112. 
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Savigny ที่ได้กล่าวไว้ในต าราที่โด่งดังของเขาว่า หากเราจะพิจารณาในแง่ความเหมาะสมของค าแล้ว 

เจตนาที่จะเป็นเจ้าของนั้นถือเป็นองค์ประกอบที่จ าเป็นอย่างยิ่งในการครอบครอง124 

ผู้ที่จะได้สิทธิครอบครองต้องมีเจตนาเป็นเจ้าของ (Animus Domini) โดยมี

เจตนาหวงกันต่อบุคคลอ่ืนทั่วไปและไม่ยอมรับอ านาจของผู้อ่ืนเหนือทรัพย์สินนั้นโดยเด็ดขาด ดังนั้น 

ผู้เช่า ผู้ยืม หรือผู้รับฝาก จึงไม่มีสิทธิครอบครอง125 

ความแตกต่างระหว่าง animus domini กับ animus detinendi นั่นคือ

ความตั้งใจที่จะยึดถือสิ่งต่าง ๆ ในนามของบุคคลอ่ืนที่เขามีเจตนาที่จะเป็นเจ้าของและมีคุณสมบัติเป็น

ผู้ครอบครอง ดังนั้นการครอบครองและการยึดถือจึงมีความแตกต่างอย่างชัดเจน คนที่มีการควบคุม

ทรัพย์สินโดยมีเจตนาจะเป็นเจ้าของนั้นมีการครอบครอง ในทางตรงกันข้าม คนที่มีการควบคุม

ทรัพย์สินในนามของบุคคลอ่ืนนั้นมีการยึดถือ ทฤษฎีของ Savigny เป็นที่รู้จักกันดีในฐานะที่เป็น

ทฤษฎีการครอบครองอัตวิสัย เพราะเชื่อมั่นในเจตนารมณ์ส่วนตัวของบุคคลที่จะเป็นเจ้าของสิ่งของ 

ในขณะที่ Jhering นักกฎหมายคนส าคัญอีกท่านหนึ่ง ท้าทายทฤษฎีนี้และพยายามแสดงให้เห็นว่า

เจตนาเชิงอัตวิสัยของบุคคลที่มีการควบคุมทางกายภาพเหนือสิ่งต่าง ๆ นั้นเป็นนัยในอ านาจที่เป็นจริง

ของเขา แต่มันก็ไม่ได้ก าหนดคุณสมบัติของอ านาจนั้น ๆ ทฤษฎีการครอบครองของเยียริ่งเป็นรู้จักกัน

ว่าเป็นทฤษฎีการครอบครองเชิงภาววิสัย เนื่องจาก การควบคุมทางกายภาพใด ๆ ก็ตามแต่ที่การ

ควบคุมนั้นเป็นการควบคุมโดยมีเจตนาที่จะควบคุมก็อาจถือว่ามีการครอบครองได้ทั้งสิ้น 

ทางจิตใจ หรือ animus หรือ animo หมายถึง การมีเจตนาที่จะเป็นเจ้าของ 

หรือที่เรียกว่า มีจิตใจแห่งความเป็นเจ้าของ (animus domini) ในเรื่องนี้ หลักการของกฎหมายโรมัน

ในสมัยนั้นมีความแตกต่างกฎหมายไทยปัจจุบัน กฎหมายโรมันถือเอาเจตนาที่จะเป็นเจ้าของ แต่

กฎหมายไทยถือเอาเจตนาที่จะยึดถือทรัพย์นั้นเพ่ือตน ไม่ต้องถึงขนาดที่จะมีเจตนาเป็นเจ้าของ ที่เป็น

เช่นนี้ เนื่องจากกฎหมายโรมันมองว่าการครอบครองเป็นข้อเท็จจริง ไม่ได้มุ่งเน้นไปที่ตัวทรัพย์สิน 

                                                           
124 Athanassios Nicholas Yiannopoulos, "Possession," Louisiana Law Review 51, 3 (1991): 525. 
125 เสนีย์ ปราโมช, อธิบายประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ กฏหมายลักษณะทรัพย์  (กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์ไทยวัฒนาพานิช, 2528), 

หน้า. 
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กรรมสิทธิ์กับตัวทรัพย์สินนั้นถือเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน และหากมีการครอบครองโดยที่ไม่มีเจตนา

เป็นเจ้าของ ตามกฎหมายโรมันก็จะไม่ถือว่าเป็นการครอบครอง126 

Savigny ค้นพบปัจจัยท่ีบ่งชีค้วามแตกต่างระหว่างการครอบครอง และ

เจตนาในการยึดครอง (Detention in the animus) ท่ีเขานิยามไว้ว่า “animus domini” หรือเจตนา

อย่างเป็นเจ้าของ การยึดครองนัน้ไม่ได้การครอบครองเพราะว่าเขาไม่มีเจตนาอย่างเป็นเจ้าของ 

อย่างไรก็ตาม Jhering (1889) ได้ปฏิเสธการเน้นย าความส าคัญของ animus และกล่าวว่า 

corpus ต่างหากคือสิ่ง ท่ี เป็นแก่นสาระส าคัญ  กล่าวคือ โดยหลักแล้ว การถือโดยรู้ส านึก 

(Conscious Holding) นัน้เป็นหลักของการครอบครองแล้ว และกรณีของการยึดถือ (Detention) 

ตา่ง ๆ นัน้เป็นเพียงข้อยกเว้นด้วยเหตผุลพิเศษ127 

ในโรมนัอาจจะมีความเข้าใจ การครอบครอง ว่าไมใ่ชห่มายความเพียงเป็น

การยึดถือเท่านัน้ แต่เป็นการยึดถือทรัพย์ใน ‘ลักษณะอย่างเป็นเจ้าของ’ ด้วย (In the manner of 

an owner) หรือการยึดถือใน ‘ลักษณะเป็นเด็ดขาดแต่ผู้ เดียว’ (Exclusive Holding) ดงันัน้ ผู้ ยืม

หรือผู้ เช่านัน้ไม่ได้มีการครอบครอง สอดคล้องกับความหมายในทางนิรุกติศาสตร์ท่ี possessio 

แปลวา่ การนัง่อยูใ่นอ านาจ “Sitting in power”128 

ในกฎหมายโรมนั เราจะไมส่ญูเสียการครอบครองในบ้านหรือสิ่งท่ีอยูใ่นนัน้

เพียงเพราะเราออกไปข้างนอกแคช่่วงเวลาสัน้ ๆ และเราจะไมเ่สียการครอบครองในหนงัสือท่ีเราได้

วางไว้ในตู้ เสือ้ผ้าและลืมมันไว้ตรงนัน้ ข้อสนันิษฐานของการครอบครองนีไ้ด้ถูกใช้ไกลออกไปใน

กรณีของการได้มาเพียงแต่โดยเจตนา (animus solo) ตามตวัอย่างของ ทุ่งหญ้าท่ีจะใช้เลีย้งสตัว์

แค่ตอนช่วงหน้าหนาวหรือหน้าร้อนเท่านัน้ หรือ บ้านพกัตากอากาศริมชายหาด ซึ่งช่วงเวลาส่วน

ใหญ่ในหนึ่งปีนัน้ได้ถูกทิง้ไว้โดยปราศจากการถือครอง กรณีนีท้ าให้ corpus นัน้ขาดหายไป แต่

เพ่ือความสะดวก เรายงัได้รับอนญุาตจากกฎหมายให้มีการครอบครอง และกรณีถกูอธิบายวา่เป็น

การรักษาการครอบครองโดยเจตนาเพียงล าพงั (animus solo) แต่ค าถามคือ ถ้าเราไม่ได้รับรู้ว่ามี

โจรบุกรุกเข้ามาและท าการถือครอง (occupy) อย่างเต็มพืน้ท่ีจะเป็นอย่างไร? เพราะโจรนัน้มีทัง้ 

                                                           
126 ประชุม โฉมฉาย, หลักกฎหมายโรมันเบื้องต้น , พิมพ์ครั้งที่ 4 (กรุงเทพฯ: โครงการต าราและเอกสารประกอบการสอน คณะ
นิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2555), หน้า 460. 
127 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 112. 
128 Ibid., 111. 
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corpus และ animus ดังนัน้โจรควรจะเป็นผู้ มีการครอบครอง ไม่ใช่เรา แต่กฎหมายโรมันนัน้

สดุท้ายแล้วยงัคงใช้ข้อโต้แย้งท่ีว่า อะไรท่ีมี animo เท่านัน้ท่ีจะสามารถเสียไปซึ่ง animo ได้ ดงันัน้ 

เราจะเสียการครอบครองจนกว่าเราจะรู้ถึงการบุกรุกของโจรและไม่สามารถจะขบัไล่โจรออกไป

ได้129 

(b) corpus  

ในทางอินทรีย์ (corpus) นั้น มิได้มีความหมายเพียงแค่กายของผู้ครอบครอง

เท่านั้น แต่กฎหมายโณมันได้ด้าวล่วงไปถึงลักษณะที่ว่า ผู้ครอบครองต้องสามารถควบคุมทรัพย์นั้นได้

ด้วย อ านาจทางกายภาพนี้ขึ้นอยู่กับข้อเท็จจริงแต่ละกรณี  

การยึดถือ corpus possidendi มีประเด็นว่าขนาดไหนจึงจะเรียกว่ามีการ

ยึดถือตามความเป็นจริง De Facto การครอบครองเป็นสิ่งที่กฎหมายยอมรับสภาพเหตุการณ์

ข้อเท็จจริงที่ปรากฏต่อหน้า ขนาดของการยึดถือต้องเพียงพอที่จะตัดอ านาจของบุคคลอื่น 

ในการที่บุคคลจะสามารถครอบครองสิ่ง ๆ หนึ่งได้ จะต้องค านึงถึงเงื่อนไข

อย่างหนึ่งเสมอ เงื่อนไขนั้นไม่ใช่เพียงแค่การที่บุคคลหนึ่งเข้าไปข้องเกี่ยวกับทรัพย์สิ่งหนึ่งที่มีความ

เป็นไปได้ในทางกายภาพ (Physically Possible) แต่เพียงประการเดียวเท่านั้น แต่ต้องรวมถึงความ

เป็นไปได้ที่บุคคลอ่ืน ๆ จะต้องถูกตัดออกจากการเข้าไปเกี่ยวข้องทรัพย์นั้นด้วย ตัวอย่างเช่น กะลาสี

เรือครอบครองเรือของตัวเอง แต่ไม่ได้ครอบครองน้ าที่เขาล่องเรือผ่านด้วย แม้ว่าเขาใช้ประโยชน์จาก

น้ าส่วนนั้นเพ่ือให้สมประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของเขาก็ตาม”130 เงื่อนไขนี้เรียกว่า “การยึดครอง” 

(Detention) ซึ่งเป็นเงื่อนไขที่มีอยู่ในก้นบึ้งของแนวคิดเรื่องการครอบครอง แต่เงื่อนไขนี้กลับไม่ได้

ปรากฎเป็นหลักการในบทบัญญัติแห่งกฎหมายแต่อย่างใด แต่โดยตัวมันเองกลายเป็นสิ่งที่ท าให้เกิด

การตรากฎหมายขึ้น เพราะการเขียนกฎหมายคุ้มครองนั้นมันมีเพ่ือให้ความสัมพันธ์ระหว่างทรัพย์กับ

บุคคลนั้นสามารถได้รับการคุ้มครองโดยอ านาจแห่งกฎหมาย ซึ่งรวมถึงการขจัดไม่ให้บุคคลอื่น ๆ เข้า

มาข้องเกี่ยวกับทรัพย์นั้นด้วย การใช้สิทธิในทรัพย์จึงเป็นที่แน่นอนว่าจะมีอยู่ได้โดยการมี  ‘การยึด

ครอง’ ด้วย เมื่อเงื่อนไขนี้เป็นวัตถุประสงค์ท่ีกฎหมายคุ้มครอง ก็สามารถกล่าวอีกนัยหนึ่งว่า เจ้าของมี

                                                           
129 Ibid., 114. 
130 Friedrich Karl von Savigny, Von Savigny's Treatise on Possession; or, the Jus Possessionis of the Civil Law 
(General Books publication, 2009), p. 6. 
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สิทธิครอบครอง ผู้ที่ เจ้าของอนุญาตให้ครอบครองก็จะต้องมีสิทธิเช่นเดียวกัน โดยที่บุคคลอ่ืน

นอกจากนี้จะไม่มีสิทธิ131 

ส่วนที่ว่าได้มาซึ่งการครอบครองโดยอินทรีย์นั้นไม่หมายถึงอินทรีย์ของบุคคล

ที่ครอบครองแต่เป็นอินทรีย์ของทรัพย์ กล่าวคือ ผู้ครอบครองต้องสามารถควบคุมทรัพย์นั้นได้ทาง

กายภาพ อ านาจทางกายภาพนั้นขึ้นอยู่กับข้อเท็จจริงในแต่ละกรณี และกฎหมายโรมันยอมรับว่า

องค์ประกอบทางอินทรีย์นี้สามารถให้คนอ่ืนท าแทนได้ 

Corpus เป็นเรื่องทางวัตถุ มันคือผลลัพธ์โดยรวมที่สกัดเอามาจากข้อเท็จจริง

ทั้งหมดที่ก่อให้เกิดการควบคุมทางกายภาพเหนือสิ่งต่าง ๆ นั่นคือการกระท าการใช้  ยึดครอง 

(detention) หรือการถือเอาประโยชน์ animus เป็นเรื่องของความปรารถนาในใจ มันเป็นความตั้งใจ

ของคนท่ีต้องการจะควบคุมทรัพย์สินอย่างหนึ่ง132 

Pual เรียกองค์ประกอบทางกายภาพว่า การควบคุมทางกายภาพอย่างมี

ประสิทธิภาพ (Effective Physical Control) เหนือทรัพย์สิน การครอบครองสามารถได้มาเหนือ

ทรัพย์ที่จับต้องได้เพียงเท่านั้น (Corporeal Things)133 การควบคุมทางกายภาพที่มีประสิทธิภาพนี้

จะข้ึนอยู่กับแต่ละสถานการณ์ 

การครอบครองนัน้จะต้องมีอ านาจควบคุมท่ีมีประสิทธิภาพ (effective 

power of control) แต่สิ่งท่ีจะนบัว่าเป็นการควบคมุท่ีมีประสิทธิภาพต้องขึน้อยู่กับธรรมชาติของ

วัตถุ ดังนัน้  การควบคุมทางกายภาพในระดับท่ีเหนือกว่าจึงจ าเป็นเพ่ือการได้มาซึ่งการ

ครอบครอง134 ในส่วนของการควบคมุทางกายภาพ (Physical Control) ท่ีมากเพียงใดจึงจะถือว่า

เป็นการครอบครอง นกักฎหมายโรมนัไม่เคยให้ค าตอบนีไ้ว้ และกฎหมายโรมนัไม่ได้ให้ค านิยาม

ของค าว่าการครอบครองเอาไว้เลย เขาแคบ่อกเพียงว่า ผู้ เช่า ผู้ ยืม และอ่ืน ๆ นัน้ไม่ได้ถือว่ามีการ

                                                           
131 Ibid. 
132 Yiannopoulos, A. N., "Possession," Louisiana Law Review: 524. 
133 Paul J. Du Plessis, Borkowski's Textbook on Roman Law, 4 ed. (Oxford: Oxford University Press, 2010), p. 173. 
134 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 113. 
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ครอบครอง เน่ืองจากสิ่งท่ีพวกเขาสนใจนัน้ไม่ใช่ค าถามในทางนามธรรมว่าการครอบครองนัน้

ได้มาและหายไปได้อยา่งไร135  

 Pual กล่าวว่า “มันเหมือนราวกับว่านักกฎหมายคิดไว้อย่างรอบคอบแล้ว

ว่าจะไม่ให้นิยามมันเพราะมันเป็นแนวคิดที่มีความยากมาก การที่ปราศจากนิยามที่ชัดเจนอาจไม่ใช่สิ่ง

ที่เลวร้ายขนาดนั้น ความยืดหยุ่นของแนวคิดเรื่องการครอบครองนั้นมีคุณค่าในทางพ้ืนฐานกฎหมาย

เป็นอย่างมาก เพ่ือป้องกันความแข็งกระด้างจนเกินไปในการจ าแนกประเภทของบุคคลที่นับว่าเขามี

การครอบครองทรัพย์ มันเป็นทางที่ปลอดภัยที่สุดที่จะอธิบายการครอบครองในโรมันในฐานะเป็นการ

ควบคุมทางกายภาพเหนือทรัพย์สินที่จะได้รับความคุ้มครอง Interdict”136 

การครอบครองที่ชอบด้วยกฎหมายนั้นจะต้องไม่มีข้อบกพร่อง 3 ประการ

คือ137 

1. Vi ได้มาโดยใช้ก าลัง 

2. Clam ไม่เปิดเผย 

3. Precario ได้มาโดยการขออาศัยผู้คัดค้านเขา กล่าวคือ จะต้องไม่ใช่การ

ได้มาจากการอนุญาตของฝ่ายตรงข้าม 

 2.3.1.3 ผลทางกฎหมายของการครอบครองในกฎหมายโรมัน 

 กฎหมายโรมันได้ถูกรวบรวมไว้โดย Gaius ก่อนสมัยจักรพรรดิจัสติเนียน ใน

กฎหมายสมัยดังกล่าว ได้มีการแบ่งกฎหมายออกเป็น 4 บรรพ ได้แก่ 

 บรรพ 1 ว่าด้วย บุคคลและครอบครัว 

 บรรพ 2 ว่าด้วยทรัพย์สิน 

 บรรพ 3 ว่าด้วยมรดก 

 บรรพ 4 ว่าด้วยวิธีพิจารณาความ 

                                                           
135 Ibid., 112. 
136 Plessis, P. J. D., Borkowski's Textbook on Roman Law, p. 172. 
137 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 108. 
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 ทั้งนี้ กฎหมายที่ว่าด้วยการครอบครองนั้น กลับไม่ได้ถูกจัดไว้อยู่ในบรรพ 2 ที่ว่าด้วย

ทรัพย์สินหรือทรัพยสิทธิแต่อย่างใด แต่ได้มีการกล่าวนวมไว้ในบรรพ 4 ที่ว่าด้วยวิธีพิจารณาความ อัน

เป็นเรื่องที่เกี่ยวกับวิธีฟ้องร้องและการด าเนินกระบวนพิจารณาความ โดยที่ กฎหมายโรมันในสมัยนั้น

ได้มีการก าหนดไว้ว่า หากเกิดกรณีที่ผู้ครอบครองถูกแย่งการครอบครองด้วยก าลัง หรือเป็นกรณีที่ผู้

ครอบครองถูกรบกวนการครอบครอง ผู้ครอบครองอาจร้องขอให้เจ้าหน้าที่ฝ่ายปกครอง ซึ่งเรียกว่า 

Praetor ออกค าสั่ง (Interdict) ให้มีการคืนการครอบครองกรณีที่ถูกแย่งการครอบครอง หรือออก

ค าสั่งห้ามไม่ให้ผู้อ่ืนรบกวนการครอบครองกรณีที่ถูกรบกวนการครอบครอง โดยที่ค าสั่งดังกล่าวนั้นจะ

ออกมาใน 3 ลักษณะ คือ138 

1. Interdictum unde vi เป็นค าสั่งให้คืนการครอบครองในกรณีที่มีการแย่งการ

ครอบครองด้วยก าลัง 

2. Interdictum de precario เป็นค าสั่งให้ผู้ที่ได้รับอนุญาตให้ยึดถือทรัพย์สินไว้

โดยมีสิทธิอย่างใดอย่างหนึ่งในการยึดถือคืนการครอบครองให้แก่ผู้ร้อง 

3. Interdictum uti possidetis เป็นค าสั่งห้ามบุคคลอ่ืนรบกวนการครอบครองของ

ผู้ร้อง 

ค าสั่งของ Praetor นี้ ถือเป็นอ านาจหน้าที่ของฝ่ายปกครองที่จะรักษาความสงบ

เรียบร้อยของบ้านเมือง โดยที่ หากผู้รับค าสั่งขัดขืนไม่ปฏิบัติตาม จะถูกถือว่ามีความผิดฐานขัดขืน

ค าสั่งของเจ้าพนักงาน สิทธิใน Possessory Interdicts เป็นผลลัพธ์ที่สองสืบเนื่องมาจากการ

ครอบครอง โดยมีการเชื่อมต่อกันดังนี้ เนื่องจากการครอบครองไม่ได้เป็นความสัมพันธ์ทางกฎหมาย 

ดังนั้นการรบกวนการครอบครองจะไม่ถือว่าเป็นการละเมิดกฎหมาย และจะกลายเป็นการละเมิด

กฎหมายก็ต่อเมื่อสิทธิอ่ืน ๆ ถูกละเมิดในเวลาเดียวกัน ถ้าการรบกวนการครอบครองนั้นเกิดขึ้นจาก

การใช้ก าลัง จะถูกถือว่าเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย เนื่องจากความรุนแรงทั้งหมดเป็นสิ่งผิดกฎหมาย และ

ความเสียหายนี้เองสามารถได้รับการชดเชยแก้ไขได้โดยค าสั่ง Possessory Interdicts139  

                                                           
138 Friedrich Karl von Savigny, Von Savigny's Treatise on Possession; or, the Jus Possessionis of the Civil Law p. 37. 
139 Ibid., 9. 
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เดิมในโรมันไม่มีรับรองสิทธิไว้ กว่าจะมีแนวคิดว่าการครอบครองเป็นสิทธิก็อยู่ในช่วง

ยุคหลังแล้ว การครอบครองที่ชอบด้วยกฎหมายจะได้รับการปกป้องโดยเฉพาะจากค าสั่ง ของ

เจ้าหน้าที่ฝ่ายปกครองที่เรียกว่า praetor ผู้ครอบครองที่ถูกแย่งการครอบครองอาจร้องขอให้ 

Preator สั่งคืนการครอบครอง (Interdictum de precario) หรือสั่งห้ามการรบกวน (Interdictum 

uti possidetis) นั้นได้ เป็นอ านาจของเจ้าพนักงานฝ่ายปกครองในการรักษาความสงบเท่านั้น  หาก

ขัดขืนก็จะมีความผิดฐานขัดขืนค าสั่งเจ้าพนักงาน การที่ Praetor มีค าสั่งเช่นนี้ มิใช่ว่ากฎหมายรับรอง

ฐานะความเป็นทรัพย์สิทธิของการครอบครอง กฎหมายโรมันรู้จักแต่ทรัพยสิทธิอย่างอ่ืน เช่น 

กรรมสิทธิ์ (dominium) ภาระจ ายอม (servitutus) สิทธิเก็บกิน (usufructus) เป็นต้น การมีค าสั่ง

ของ Praetor นั้น เป็นการสั่งในฐานะที่เป็นเจ้าหน้าที่ฝ่ายปกครองที่ต้องการรักษาความสงบเรียบร้อย

เท่านั้น เนื่องด้วยเหตุนี้ นักกฎหมายโรมันจึงไม่ได้มองว่าการครอบครองเป็นสิทธินั่นเอง สิทธิตาม

ความคิดของกฎหมายโรมันต้องมีก าหนดอ านาจอย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่าง เช่น กรรมสิทธิ์ มี

อ านาจในการใช้ จ าหน่าย ท าลาย เป็นต้น แต่การมีการครอบครอง กฎหมายไม่ได้บัญญัติรับรองสิทธิ

แต่อย่างใด มีแต่เพียงว่า มีสิทธิในการร้องขอความช่วยเหลือจากเจ้าหน้าที่ฝ่ายปกครองผู้รักษาความ

สงบในกรณีที่ถูกแย่งหรือรบกวนการครอบครองเท่านั้น ซึ่งสิทธินี้ปรากฎอยู่ในบรรพที่ว่าด้วยวิธิ

พิจารณาความ (quod ad actiones perient) แห่งประมวลกฎหมายของจักรพรรดิจัสติเนียน ไม่ได้

อยู่ในบรรพที่ว่าด้วยทรัพย์สิน (quod ad res pertinet) แต่อย่างใด   

 ดังนั้น การให้ความคุ้มครองแก่การครอบครองในกฎหมายโรมันนั้น ถือว่าอยู่ในเรื่อง

ทางวิธีพิจารณาความ (quod ad actiones pertinet) โดยที่ไม่ได้มีบทบัญญัติอยู่ในเรื่องทรัพย์สิน

และทรัพยสิทธิ (quod ad res pertinet) แต่ประการใด 

แม้ว่าการครอบครองโดยตวัของมันเองมีผลทางกฎหมายเพียงอย่างเดียว คือ ผู้

ครอบครองสามารถอ้างสิทธ์ิ และเรียกคืนการครอบครองของเขาจากค าสั่งของศาล (Interdict) 

การครอบครองยังอาจน าไปผลทางกฎหมายท่ีกว้างกว่านัน้เม่ือน าไปรวมกับปัจจัยอย่างอ่ืน 

โดยเฉพาะ การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิ คือ Traditio และ Usucapio ยงัมีผลทางกฎหมายอย่างอ่ืน เช่น 

สิทธิในดอกผลของผู้ครอบครองโดยสจุริต140 

                                                           
140 Andrew Borkowski and Paul du Plessis, Textbook on Roman Law, 3 ed. (Oxford: Oxford University Press, 2005), 
p. 162. 
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 2.3.1.4 สถานะทางกฎหมายของการครอบครองในกฎหมายโรมัน 

 นกักฎหมายโรมันมักจะบอกว่าการครอบครองเป็นข้อเท็จจริง และจึงท าให้เกิด

การโต้เถียงกนัในนกักฎหมายยคุใหมท่ี่ต้องการจะมองการครอบครองในฐานะท่ีเป็นสิทธิ141  

 โดย Salmond เห็นว่า การครอบครองเป็นเหตุการณ์ที่กฎหมายให้ผลอย่างสิทธิ 

ภาษิตที่ว่า Jus ex injuria non oritur หรือ สิทธิไม่เกิดจากการละเมิดสิทธินั้น ใช้ในลักษณะ

ครอบครองไม่ได้142 ผู้ครอบครองโดยละเมิดเองก็มีสิทธิดีกว่าคนอ่ืนทั่วโลกนอกจากเจ้าของที่แท้จริง

หรือผู้ใช้สิทธิแทนเจ้าของ  

 ใน กฎ ห มาย โรมั น  มอ งก ารครอบ ครอ งไม่ ใช่ แต่ เพี ย งเป็ น ผลแห่ งสิ ท ธิ 

(consequence of right) เท่านั้น แต่การครอบครองยังเป็นตัวก่อตั้งสิทธิ (Foundation of Right) 

ด้วย ในการพิจารณาทฤษฎีกฎหมายโรมันจึงจะพิจารณาแต่เพียง สิทธิแห่งการครอบครอง (Jus 

posessettionis - Right of Possession) แต่ไม่ใช่สิทธิที่จะครอบครอง (jus pottidendi - Right to 

Possess) ซึ่งสิทธิแห่งการครอบครองนี้เองที่เป็นฐานในการสร้างแนวคิดแห่งทฤษฎีกฎหมายว่าด้วย

ทรัพย์สินขึ้น143   

สิ่งที่นักกฎหมายโรมันจะหมายความว่าการครอบครองเป็นเพียงข้อเท็จจริงก็

เพ่ือที่จะแสดงความแตกต่างการครอบครองและการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ที่ในมุมมองนี้ เราจะบอก

ว่า กรรมสิทธิ์ไม่ใช่ข้อเท็จจริงแต่เป็นสิทธิ กรรมสิทธิ์นั้นจะมีอยู่ไม่ว่าจะได้มีการแสดงออกถึงมันหรือไม่ 

ขณะที่การครอบครองนั้นยังคงต้องขึ้นอยู่กับการแสดงออกถึงการมีอยู่ของมัน ถ้าผ้าเช็ดหน้าของเรา

ถูกหยิบออกจากกระเป๋าเสื้อ เราจะสูญเสียการครอบครองไป ในส่วนของ corpus แต่เราจะยังเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ์ เช่นเดียวกัน เรามารถได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยปราศจากการรับรู้ถึงการได้มา แต่การ

ครอบครองไม่เป็นเช่นนั้น และการครอบครองอาจเสียไปแม้เกิดจากการกระท าที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ถ้าข้อเท็จจริงใดที่การครอบครองนั้นตั้งอยู่ได้ส้นสุดลง การครอบครองก็จะสิ้นสุดลงขณะที่กรรมสิทธิ์

โดยหลักจะไม่เป็นเช่นนั้น144 

                                                           
141 Ibid. 
142 เสนีย์ ปราโมช, อธิบายประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ กฏหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 3. 
143 Friedrich Karl von Savigny, Von Savigny's Treatise on Possession; or, the Jus Possessionis of the Civil Law p. 7. 
144 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 115. 
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อีกเหตุผลที่การครอบครองเป็นเพียงข้อเท็จจริงคือ Possessory Interdicts อาจจะ

มีข้ึนได้ในการกระท าการได้มาซึ่งการครอบครองที่แม้จะผิดกฎหมาย แม้ว่าในกรณีที่ปราศจากข้ออ้าง

ถึงความถูกต้องตามกฎหมายของตัวเองอาจกลายเป็นรากฐานของสิทธิ ได้ ผู้ใดก็ตามที่มีเพียงการ

ครอบครองทรัพย์สิ่งใดจะไม่ได้หมายความว่าเขามี ‘สิทธิ์ที่จะครอบครอง’ ทรัพย์นั้นไปด้วย แต่เขามี

สิทธิ์ที่จะเรียกร้องให้ไม่มีใครใช้ก าลังประทุษร้ายต่อเขาได้ และในกรณีเช่นนี้ หากการครอบครองของ

เขาถูกรุกราน เขาอาจป้องกันตัวเองโดยการใช้  Interdicts การครอบครองเป็นรากฐานของ 

Interdicts145 

 อย่างไรก็ตาม มีนักนิติศาสตร์ผู้ศึกษากฎหมายเยอรมันให้ความเห็นไว้ว่า การ

ครอบครองนั้นไม่ได้เป็นข้อเท็จจริง ในเมื่อเรายังมีการครอบครองในบ้านพักริมชายหาดแม้ว่าชายที่

แข็งแรงก าย า 6 คนจะเข้ามาถือครองก็ตาม มุมมองระหว่างเราและผู้บุกรุก แม้ว่าเขาจะมีการ

ครอบครอง แต่ส าหรับเราแล้ว เราจะเรียกว่าเป็น การครอบครองที่มีมลทิน “Vicious Possession” 

ดังนั้นเราสามารถฟ้องร้องต่อศาลได้ และระหว่างผู้บุกรุกกับบุคคลที่สามนั้น ผู้บุกรุกจะไม่ได้รับการ

คุ้มครอง เนื่องจากการถือครองของเขานั้นเป็นปฏิปักษ์อย่างชั่วร้ายต่อเรา หรือกล่าวอีกนัยหนึ่ง เรามี

สิทธิที่ดีกว่าผู้บุกรุก ข้อพิจารณาแต่เพียงเท่านี้ก็เป็นการปฏิเสธหลักการพ้ืนฐานที่ว่า ‘สิทธิไม่มีความ

เกี่ยวข้องกับการครอบครอง’ ได้แล้ว ดังนั้น ในกฎหมายสมัยใหม่มันมีแนวโน้มว่าจะยกให้การ

ครอบครองเป็นสิทธิ146                 

ในยุคหลัง มีแนวคิดในการให้ความคุ้มครองการยึดถือทรัพย์ของผู้รับจ าน า คือใครจะ

ละเมิดการยึดถือครอบครองของผู้รับจ าน าไม่ได้ ผู้รับจ าน าที่ได้รับมอบของจ าน าไว้จากเจ้าของผู้เป็น

ลูกหนี้ กฎหมายมองว่า หากผู้รับจ าน าไม่มีอ านาจอะไรในทรัพย์ที่ได้รับไว้ตามสัญญา เจ้าของก็อาจใช้

อ านาจกรรมสิทธิ์บังคับเอาของนั้นคืนมาเสียก็ได้ ซึ่งถ้าเป็นเช่นนี้แล้ว การที่มอบของที่ยึดถือไว้ก็ไร้ผล 

จึงต้องให้อ านาจแก่ผู้รับจ าน าที่จะยึดถือของนั้นไว้ต่อเจ้าของเอง หรือต่อคนทั้งหลายทั่วไป ใน

กฎหมายโรมันยอมรับว่า ผู้รับจ าน ามีอ านาจเช่นนั้น ใครก็ไม่อาจละเมิดการยึดถือครอบครองของเขา

ได้ แม้เขาจะไม่ใช่เจ้าของ และมิได้ยึดถือไว้โดยเจตนาจะใช้อย่างเจ้าของ (animus domini) ก็ตาม ณ 

เวลานี้เอง ที่นักกฎหมายโรมันเริ่มต้นยอมรับว่า การครอบครองเป็นสิทธิอย่างหนึ่ง แม้ในยุคกลาง

ต่อมา ก็ยังไม่ได้รับรองว่าครอบครองเป็นสิทธิ แต่มองว่า การครอบครองเป็นอุปกรณ์ของกรรมสิทธิ์ 

                                                           
145 Friedrich Karl von Savigny, Von Savigny's Treatise on Possession; or, the Jus Possessionis of the Civil Law p. 8. 
146 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 115. 
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หรือเป็นอ านาจอย่างหนึ่งของกรรมสิทธิ์ ต่อมา เมื่อค านึงถึงฐานะและอ านาจของผู้เช่า ผู้รับ ตัวแทน

รับมอบทรัพย์สิน และอ่ืน ๆ ที่ไม่ใช่ผู้มีกรรมสิทธิ์เลย ก็เลยยอมรับกันว่า การครอบครองเป็นสิทธิโดย

ล าพังต่างหากจากกรรมสิทธิ์147    

Ulpian กล่าวว่า “กรรมสิทธิ์นั้นไม่ได้มีสิ่งใดร่วมกันเลยกับการครอบครอง” ค ากล่าว

นี้จะถูกจัดไว้ในบทน าที่เกี่ยวกับกฎหมายลักษณะทรัพย์สินซึ่งมันเป็นสิ่งที่ส าคัญส าหรับนักกฎหมาย 

เขาท าถูกที่มีความเคร่งครัดในเรื่องการแบ่งแยกระหว่างกรรมสิทธิ์และการครอบครอง แม้ว่า

แนวความคิดสองอย่างนี้จะทับซ้อนกันอยู่ ปรากฏการณ์นี้ไม่สามารถเห็นได้ชัด เช่นกันโดยเฉพาะใน

กฎหมายอังกฤษ การแบ่งแยกนี้ยังคงอยู่ในกฎหมายโรมันที่พัฒนาแล้ว การครอบครองนั้นถูกจัดว่า

เป็นการควบคุมทางกายภาพที่ได้การคุ้มครองโดยค าสั่งศาลเพ่ือการครอบครอง (Possessory 

Interdicts) ขณะที่กรรมสิทธิ์นั้นถือเป็นสิทธิ์อันสูงสุดในทรัพย์ บ่อยครั้งมีทั้งสองอย่างนี้ไปด้วยกัน 

ในทางปฏิบัติเจ้าของกรรมสิทธิ์ส่วนใหญ่นั้นมีการครอบครองด้วย แต่มีอยู่หลายสถานการณ์ที่การ

ครอบครองอยู่แยกกันจากกรรมสิทธิ์148  

 ความเห็นของ Salmond กล่าวว่า ผลตามกฎหมายของการครอบครองมี

ความส าคัญ เช่น เป็นหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์ตามข้อสันนิษฐาน การโอนการครบครองเป็นพิธีการ

ส าคัญในการโอนกรรมสิทธิ์ การครอบครองโดยละเมิดยังให้สิทธิแก่ผู้ละเมิดนั้นยิ่งกว่าคนทั้งหลายใน

โลก นอกจากเจ้าของแท้จริง ครอบครองเป็นเพียงเหตุการณ์ตามความเป็นจริง กรรมสิทธิ์นั้นจึงจะ

เป็นสิทธิตามกฎหมาย ครอบครองเป็นการใช้ทรัพย์ดังว่ามีสิทธิ กรรมสิทธิ์คือข้อรับรองของกฎหมาย

ให้ใช้สิทธิได้ ปกติครอบครองละกรรมสิทธิ์จึงจะอยู่ด้วยกัน ครอบครองจึงเป็นการแสดงออกทาง

ภายนอกถึงการมีกรรมสิทธิ์อยู่ตามกฎหมาย แต่ก็มีกรณีที่กฎหมายไม่ประสงค์จะให้กรรมสิทธิ์บุคคล

จะใช้ได้แต่อ านาจครอบครองตามข้อเท็จจริง 

 ครอบครองโดยไม่มีกรรมสิทธิ์จะไม่ได้รับความคุ้มครองเต็มที่ตามกฎหมาย 

กรรมสิทธิ์ที่ไม่มีการครอบครองจะไม่มีประโยชน์ตามความเป็นจริง  กรรมสิทธิ์จึงขวนขวายจะให้มีอยู่

ซึ่งการครอบครอง ครอบครองจะขวนขวายให้มีการแสดงออกว่ามีสิทธิเป็นเจ้ าของ การครอบครอง

                                                           
147 Friedrich Karl von Savigny, Von Savigny's Treatise on Possession; or, the Jus Possessionis of the Civil Law p. 7. 
148 Plessis, P. J. D., Borkowski's Textbook on Roman Law, p. 171. 
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อาจท าให้ได้กรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย การปราศจากการครอบครองก็อาจเป็นเหตุให้สูญสิ้นไปซึ่ง

กรรมสิทธิ์ได้ ครอบครองเป็นเสมือนเงาตามตัวของกรรมสิทธิ์ ต้องอยู่ด้วยกันเสมอ การครอบครอง

เป็นอุปกรณ์ขงกรรมสิทธิ์ ข้อนี้แตกต่างจากกฎหมายไทย เพราะเราแยกสิทธิครอบครองไว้เป็นเอกเทศ

ต่างหากจากกรรมสิทธิ์ดังนั้น ผู้ร้ายเอาทรัพย์ผู้อ่ืนไป ย่อมได้สิทธิครอบครองไปแล้ว เป็นสิทธิที่จะใช้

ยันกับบุคคลทั่วไปได้ เว้นแต่เจ้าของเท่านั้น 

 2.3.1.5 การครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในกฎหมายโรมัน 

 ในเรื่องการยึดถือแทนนั้น กฎหมายโรมันยอมรับให้ corpus possessionis มีการ

ยึดถือแทนกันได้ และผู้ที่เป็นนายจ้างหรือตัวการก็จะเป็นผู้ครอบครอง การครอบครองอาจได้มาโดย

บุคคลหนึ่งในนามของอีกบุคคลหนึ่ง เช่น ทาสส าหรับนายทาส เด็กส าหรับ paterfamilias ในกรณี

เหล่านั้น กฎเกณฑ์ทั่วไปคือ ผู้ที่ได้การครอบรองมาในช่วงแรก (Initial) จะต้องได้ทรัพย์นั้นมาโดย 

corpus และ animus ขณะที่ผู้ครอบครองในช่วงท้าย (Ultimate Possessor) ต้องมี animus ความ

ก ากวมของสถานะทางกฎหมายของทาสนั้นเกิดจากการที่ทาสได้การครอบครองมาเพ่ือนายของเขา 

โดยเคร่งครัดแล้ว มันสามารถถูกโต้แย้งได้ว่าทาสอาจไม่มี animus เช่น การตระหนักรู้ แต่เพราะการ

ปรับใช้ที่เคร่งครัดของมุมมองนี้อาจจะท าให้เกิดความยากล าบาก ความเป็นไปได้ว่าทาสอาจมี 

animus นั้นได้รับการรับรอง ด้วยความเคารพแก่ผู้ครอบครองในช่วงหลัง animus ของเขานั้น

ประกอบไปด้วย การรับมอบอ านาจล่วงหน้าในการได้ไปซึ่งการครอบครอง หรือความรับรู้ที่ตามมา

ภายหลัง มีกรณีที่เป็นข้อยกเว้นที่การครอบครองอาจได้มาแม้ว่าผู้ครอบครองคนหลังไม่มี animus 

เช่น กรณีท่ีนายทาสเป็นคนวิกลจริต หรือทาสได้ทรัพย์มา149  

 การครอบครองของผู้ยึดถือแบบ precario (ผู้ยึดถือโดยการอนุญาตสิทธิ-grant ตาม

เจตนา) ในโรมันนั้นไม่ได้มีศัพท์เฉพาะที่แยกออกไปต่างหากเพ่ือที่จะบ่งชี้การยึดถือ (Hold) ว่าแบบ

ไหนที่ไม่ได้นับว่าเป็นการครอบครอง แต่นักกฎหมายสมัยใหม่มักใช้ค าว่า การยึดครอง “Detention” 

ดังนั้น ผู้ เช่า (Tenant) ในกฎหมายโรมันนั้นถือว่าเป็นเพียงผู้ยึดครอง และผู้ ให้ เช่านั้นเป็นผู้

ครอบครอง การนิยามศัพท์เช่นนี้ท าให้เกิดความสะดวกแต่มีเงื่อนไขจะมีบุคคลหนึ่งที่จะถูกพิจารณาว่า

ไม่มีสิทธิครอบครอง ผู้ เช่าหรือยืมไม่ได้ยึดถือในลกัษณะท่ีเป็นเจ้าของ กล่าวคือ การยึดถือของเขา

ยงัคงมีการ ‘รับรู้ถึงสิทธิท่ีเหนือยิ่งกว่า’ ของผู้ ให้เช่าหรือยืม จะแตกต่างกันถ้าในกรณีท่ีมีการผิด
                                                           
149 Friedrich Karl von Savigny, Von Savigny's Treatise on Possession; or, the Jus Possessionis of the Civil Law  
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สญัญา เขายตุิการรับรู้สิทธินัน้ และมีเจตนาจะยึดถือในทางท่ีเป็นปฏิปักษ์ตอ่ผู้ ให้ยืม เม่ือนัน้เขาก็

จะมีการครอบครอง  ส าหรับผู้ยึดถือท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย แม้ว่าเขารู้ว่าเขาไม่ใชเ่จ้าของ แตเ่ขามี

เจตนาท่ีจะยึดถือทรัพย์ตราบเท่าท่ีขาสามารถท าได้ในความเป็นจริงในลกัษณะท่ีเป็นเจ้าของ150 ผู้

เชา่ (Tenant) ในกฎหมายโรมนันัน้ถือวา่เป็นผู้ยดึครอง และผู้ให้เชา่นัน้เป็นผู้ครอบครอง151 

 ในกรณีของผู้ ทรงสิทธิเก็บกิน แม้ว่าเขาจะมีช่วงเวลาท่ีสามารถใช้สิทธิหลายๆ

ประการได้อย่างเจ้าของ เขาก็รับรู้ถึงสิทธิท่ีอยู่เหนือยิ่งกว่าของเจ้าของท่ีแท้จริง ในความจริงแล้ว 

ในกรณีของการมีสิทธิในทรัพย์สินของผู้ อ่ืน เชน่ สิทธิในการใช้ทาง (Right of Way) ส าหรับบคุคลท่ี

การครอบครอง หมายถึง มีการใช้ในความเป็นจริง ในสิทธิในทางอย่างชดัแจ้งไม่ได้มีเจตนาท่ีจะ

ครอบครองท่ีดินท่ีเขาเดินผ่าน และในมมุมองของโรมนั นัน้จะไม่มีอะไรท่ีเขาจะสามารถครบครอง

ได้เลย152 

ดงันัน้ ในกฎหมายโรมนันัน้ ผู้ ท่ีถือทรัพย์ภายใต้การด าเนินการตามสญัญาเขาจะ

ไม่มีสิทธิครอบครอง รวมไปถึงผู้ ใดท่ีถือทรัพย์เน่ืองจากการใช้ทรัพยสิทธิท่ีด้อยกว่ากรรมสิทธ์ิ (ใน

ค าศพัท์สมยัใหม ่จะเรียกว่า ius in re aliena) ตวัอย่างเชน่ บคุคลผู้ ถือสิทธิเก็บกิน ผู้ ท่ีมีสิทธิท่ีมีผล

ต่อกรรมสิทธิเป็นระยะเวลาชัว่ชีวิตหรือระยะเวลาท่ีสัน่กว่านัน้ เช่น ผู้ ยืม (commodatarius) และ

ผู้ รับฝาก (depositarius)  รวมไปถึงผู้ เช่าทรัพย์ และแม้แต่ผู้ เช่าท่ีดินด้วย ผู้ ถือเช่นว่านัน้ไม่อาจ

ได้รับผลทางกฎหมายในการใช้ Possessory Interdict ต่อบุคคลท่ีสามท่ีเข้ามาแทรกแซงการ

ยึดถือทรัพย์ของเขา เพราะถือว่าเขายึดถือทรัพย์อยู่ในนามของเจ้าของกรรมสิทธ์ิผู้ ท่ี มีการ

ครอบครองผ่านพวกเขา ในกรณีของการเช่า ผู้ ให้เช่าสามารถด าเนินการได้ทัง้ทาง การเรียก คืน

ตามหลักกรรมสิทธ์ิ (vindicatio) และการขอค าสั่งศาล Possessory Interdict ต่อบุคคลท่ีสามท่ี

แทรกแซงการยึดถือ ทรัพย์ของผู้ ให้เช่า แต่ผู้ เช่าสามารถด าเนินการได้เพียงใช้ฐานบุคคลสิทธิ (in 

personam) ต่อผู้ ให้เช่าโดยการด าเนินคดีฟ้องเรียกร้องตามสัญญาเท่านัน้ น่ีอาจจะเป็นการไม่

สะดวกถ้าผู้ ให้เช่าไม่อยู่ หรือด าเนินการด้วยความล่าช้า แม่สิทธิเก็บกินไมก่่อให้เกิดการครอบครอง 

แต่สิทธิเก็บกินนัน้ในท่ีสุดแล้วนัน้ได้รับ Interdict เพ่ือการครอบครองได้ในรูปแบบเฉพาะ (utilis) 

และท าให้ได้รับการเคารพเช่นการครอบครองทุกอย่าง ยกเว้นอย่างเดียวคือ ผู้ทรงสิทธิเก็บกินใน

                                                           
150 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 111. 
151 Ibid., 112. 
152 Ibid., 111. 
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ทรัพย์สินของผู้ อ่ืนนัน้ไม่สามารถโอนสิทธิได้โดยการสง่มอบ (traditio) หรือได้สิทธิมาโดยระยะเวลา 

(usucapio) 153 

การที่ผู้ให้เช่าให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์มิใช่การมอบการครอบครองตาม

กฎหมาย (legal possessio) แต่อย่างใด ซึ่งตามกฎหมายโรมัน การครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย

นั้นถือว่ายังคงอยู่กับตัวผู้ให้เช่าเท่านั้น สิ่งที่ผู้เช่ามีอยู่เหนือทรัพย์สินจะเรียกว่าเป็นแต่เพียงการยึดถือ 

(detention) เท่านั้น ไม่ใช่การครอบครอง ดังนั้น ตามกฎหมายโรมัน ผู้เช่าจะไม่มีสิทธิอย่างใดเหนือ

ทรัพย์นั้นเลยในอันที่จะใช้อ้างยันต่อบุคคลภายนอกได้154  

การครอบครองตัวทรัพย์ของผู้เช่านี้เป็นการครอบครองในลักษณะที่เรียกว่า ‘ยึดถือ’ 

ตัวทรัพย์ (possessio neturalis) ซึ่งมิใช่การครอบครองในลักษณะที่ผู้เช่ามีสิทธิครอบครองแต่อย่าง

ใด เหตุผลเนื่องจากการครอบครองชองผู้เช่าเป็นการครอบครองโดยยังเคารพอ านาจความเป็นเจ้าของ

ของผู้ให้เช่า มิใช่การครอบครองโดยเจตนายึดถือเพ่ือตนอันเป็นการครอบครองในลักษณะที่ผู้

ครอบครองไม่เคารพอ านาจความเป็นเจ้าของของผู้อื่น155  

ด้วยเหตุผลดังที่กล่าวมานี้ ในโรมันจึงมีทางออกในการปกป้องของผู้เช่าด้วยการระบุ

เป็นข้อก าหนดหนึ่งในสัญญาว่าผู้เช่าจะต้องไม่ถูกรบกวน ข้อก าหนดเหล่านี้ล้วนเป็นข้อก าหนดที่

โดยทั่วไปแล้วจะต้องมีอยู่ในการท าสัญญาเสมอ (fixed term) อย่างไรก็ตาม ตัวผู้เช่าเองก็ไม่สามารถ

บังคับบุคคลภายนอกได้ด้วยตนเอง แต่เขาสามารถใช้สิทธิที่ตนมีอยู่ตามสัญญาเช่าเรียกร้องให้ผู้ให้เช่า

ด าเนินการดังกล่าวเช่นว่านั้นได้156 

แม้ว่ามีการยอมรับว่าการครอบครองหรือ possessio ของโรมันนัน้มีความแข็ง

กระด้าง และมีนิยามท่ีจ ากัดแคบ แต่ยงัคงมีกรณีเร่ืองการครอบครองบางอย่างท่ีแตกต่างไปจาก

หลักการปกติ เช่น เจ้าหนีจ้ าน าท่ีได้รับทรัพย์บางอย่างในฐานะเป็นหลักประกันในการช าระหนี ้ 

หรือ sequester หมายถึง บุคคลท่ีทรัพย์นัน้ได้ถูกฝากไว้เพ่ือรอผลลัพธ์ของข้อพิพาทท่ีเกิดขึน้

เก่ียวเน่ืองกบัทรัพย์ชิน้นัน้ บุคคลทัง้สองประเภทนีมี้การครอบครอง และทัง้สองคนยงัมีการยึดถือ

เพ่ือการด าเนินการตามสญัญา วตัถุประสงค์ของกฎหมายมีเพียงง่าย ๆ คือ เพ่ือการอ านวยความ

                                                           
153 Ibid., 112. 
154 Buckland, W. W., A Manual of Roman Private Law, p. 290. 
155 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายเอกชนโรมัน, หน้า 220. 
156 Buckland, W. W., A Manual of Roman Private Law, p. 290. 
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สะดวกแก่เฉพาะเจ้าหนี ้เป็นไปเพ่ือในความสะดวกสบาย เน่ืองด้วยเกรงว่า การ ‘ยึด’ ทรัพย์ของ

พวกเขาในฐานะท่ีเป็นวตัถปุระสงค์หลกัของเร่ืองนัน้อาจถกูท าลายไปถ้ากฎหมายไม่รับรองให้เขามี

การครอบครอง157  

2.3.2 ความหมายของการครอบครอง  

2.3.2.1 ความเป็นมาของการครอบครองในกฎหมายไทย 

ศาสตราจารย์ ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช กล่าวไว้ว่า ในบรรดากฎหมายลักษณะต่าง ๆ 

คงไม่มีอะไรเก่าแก่เท่าลักษณะครอบครอง ครอบครองเป็นกฎธรรมดาที่มีมาตั้งแต่สมัยป่าเถื่อนก่อนที่

จะมีกฎหมาย ถ้าสองคนต่างเข้าจะจับจองครอบครองทรัพย์อันเดียวกันจะต้องได้มีการต่อสู้แย่งกัน

เพ่ือป้องกันสงวนไว้จนฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดพ่ายแพ้ไป แล้วอีกฝ่ายหนึ่งที่ชนะจึงจะได้สิทธิครอบครอง กฎ

แห่งการครอบครองจึงเป็นกฎในระหว่างชาวป่าที่รักความสงบทั้งหลายที่จะเคารพต่อการยึดถือ

ครอบครองของเพ่ือนมนุษย์ด้วยกัน  

ผู้ครอบครองต้องมีก าลังอ านาจในการตัดการรบกวนของผู้อ่ืน หรือมีอ านาจอย่างอ่ืน

คอยช่วยเหลือค้ าจุน และ บุคคลอ่ืนเคารพนับถืออ านาจของเรา อาจโดยเหตุผลในทางธรรมเนียม

ประเพณี หรือความส านึกถึงศีลธรรม และความสงบสุข โดยปกติสามัญบุคคลจะไม่ประสงค์ไป

เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของบุคคลอื่นไม่ว่าเขาจะได้ครอบครองมาโดยชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ก็ตาม 

แม้กระทั่งทุกวันนี้ครอบครองก็ยังมีลักษณะเป็นกฎธรรมดาอยู่ กฎธรรมดาในสมัยป่า

เถื่อนกับบทกฎหมายในอารยสมัยนั้นไม่แตกต่างกันมากนัก ถ้ามีการล่วงละเมิดการครอบครองใน

สมัยก่อนก็ต้องใช้อ านาจทางพละก าลัง แต่มาในสมัยนี้เราใช้กฎหมายเป็นก าลังอาวุธของบุคคล158 

ในช่วงแรกเริ่ม การครอบครองนั้นเกิดขึ้นโดยการเข้ายึดถือเอาทรัพย์สินโดยไม่

จ าต้องอ้างอิงสิทธิหรืออ านาจตามกฎหมายใด เป็นธรรมชาติของมนุษย์ที่จะแสดงความหวงแหนต่อ

อาณาเขตที่อยู่อาศัย อาหาร และทรัพย์สินต่าง ๆ ที่ตนแสวงหามาได้และการคุ้มครองปกป้อง

ทรัพย์สินที่อยู่ในความครอบครองของตนก็คือการอาศัยก าลังทางกายภาพ หากมีบุคคลอ่ืนมายื้อแย่ง

                                                           
157 Barry Nicholas, An Introduction to Roman Law, p. 112. 
158เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์ , พิมพ์ครั้งที่ 1 (กรุงเทพฯ: พลสยาม พริ้นติ้ง 

(ประเทศไทย), 2551), หน้า 401-402. 
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เอาทรัพย์สินที่อยู่ในความครอบครองของตนไปก็จะต้องเกิดการต่อสู้ขัดขวางเพ่ือป้องกันสงวนไว้ซึ่ง

ทรัพย์สินที่ตนครอบครองอยู่นั้น จนบางครั้งอาจถึงขั้นต้องเอาชีวิตเข้าแลก ลักษณะเช่นนี้จึงอาจท าให้

เกิดความวุ่นวายขึ้นได้  

เพ่ือหลีกเลี่ยงปัญหาในการใช้ก าลังเข้าหักล้างกันเช่นนี้ ต่างฝ่ายจึงต่างยอมรับและ

เคารพต่อการครอบครองทรัพย์สินซึ่งกันและกันและไม่ล่วงละเมิดต่อทรัพย์สินที่อยู่ในการครอบครอง

ของอีกฝ่ายหนึ่ง ดังนั้น หากพิจารณาจากสภาพตามธรรมชาติในสังคมของมนุษย์และสิ่งมีชี วิตอ่ืน ๆ 

แล้ว การเคารพการครอบครองถือเป็นกฎเกณฑ์ที่มีผลบังคับมาตั้งแต่ก่อนจะมีกฎหมายลายลักษณ์

อักษรบัญญัติรับรองไว้  

อย่างไรก็ตาม ปัญหาความไม่สงบจากการแย่งการครอบครองก็อาจเกิดขึ้นได้ หากผู้

ที่คิดว่าตนเองแข็งแรงกว่าตัดสินใจใช้ก าลังเข้ายื้อแย่งการครอบครองจากผู้ที่อ่อนแอกว่า ผู้ที่แข็งแรง

กว่าก็ย่อมได้ทรัพย์สินนั้นไป กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ในสมัยก่อนที่จะมีกฎหมาย เพียงแต่อ านาจทาง

พละก าลังเท่านั้นที่จะสามารถปกป้องคุ้มครองทรัพย์สินที่อยู่การครอบครองได้ ซึ่งลักษณะเช่นนี้ ย่อม

เป็นสิ่งที่ไม่พึงประสงค์ของสังคมมนุษย์  

เมือ่มนุษย์รวมตัวกันเป็นสังคมและมีวิวัฒนาการมากข้ึน และเริ่มมีการวางหลักเกณฑ์

ก าหนดความประพฤติและหลักการปฏิบัติในการอยู่ร่วมกันเพ่ือใช้ในการควบคุมความสงบสุขของคน

ในสังคมจนเกิดเป็นระบบกฎหมายขึ้นมา การครอบครองเองก็ถูกกล่าวถึงไว้ในกฎหมายเช่นกัน โดย

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับเรื่องการครอบครองที่เก่าแก่และเป็นแม่แบบให้กับกฎหมายฉบับต่าง ๆ หลาย

ฉบับคือกฎหมายโรมัน ซึ่งจะได้กล่าวถึงในบทต่อ ๆ ไป   

 กล่าวอีกนัยหนึ่ง การครอบครองเป็นกฎที่มีอยู่แล้วตั้งแต่ก่อนที่จะมีการบัญญัติเป็น

กฎหมาย การที่บุคคลหนึ่งได้เข้าครอบครองทรัพย์อย่างหนึ่ ง บุคคลนั้นก็ย่อมมีความหวงแหนและ

ประสงค์ท่ีจะรักษาทรัพย์นั้นไว้เพื่อใช้สอยในทางใดทางหนึ่งเพ่ือเป็นประโยชน์และสนองความพึงพอใจ

แก่ส่วนตัว ตามธรรมชาติแล้ว สิ่งมีชีวิตอย่างมนุษย์เราย่อมมีสัญชาติญาณของตนในการที่จะหวงกันสิ่ง

ต่าง ๆ ที่มีความส าคัญต่อการด ารงชีวิตของตนไว้ และย่อมไม่ประสงค์ให้มีผู้ใดพรากทรัพย์นั้นไปจาก

ตัว หากมีผู้ใดริเริ่มที่จะท าการแก่งแย่งทรัพย์นั้นไปจากผู้ครอบครองโดยปราศจากความยินยอมของผู้

ครอบครองแล้ว ย่อมท าให้ผู้ครอบครองเกิดความไม่พอใจและอาจเกิดเหตุการณ์การรุนแรงจนน าไปสู่
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ความไม่สงบเรียบร้อยขึ้นได้ ดังนั้น เมื่อค านึงถึงความสงบเรียบร้อยและหลีกเลี่ยงไม่ให้มีการ

กระทบกระทั่งซึ่งกันและกัน บุคคลเหล่านี้จึงให้ความเคารพการครอบครองของผู้ครอบครองดังเช่นที่

เขาต้องการให้บุคคลอ่ืน ๆ เคารพในการครอบครองของเขาเช่นกัน นั่นหมายความว่า มนุษย์เราย่อม

รับรู้ในสิ่งที่ผู้อื่นได้แสดงอาณัติหวงกันไว้เช่นกัน โดยการไม่เข้าไปข้องเกี่ยวกับสิ่งของของผู้อื่น จึงกล่าว

ได้ว่า หลักเกณฑ์สามัญส านึกของมนุษย์จะช่วยให้มนุษย์เรารู้จักคิดผิดชอบชั่วดี ซึ่งหมายความรวมถึง 

การยอมรับและเคาระในความชอบธรรมของผู้อ่ืนที่มีสิทธิอยู่ก่อนตน และต่อมาเมื่อมนุ ษย์มีการ

รวมตัวกันและมีวิวัฒนาการทางสังคมสูงขึ้นจนเกิดมีขนมธรรมเนียมและจารีตประเพณี กฎเกณฑ์ใน

การให้ความเคารพสิทธิเหนือทรัพย์สินของผู้อ่ืนก็ถูกน ามาบรรจุเป็นส่วนหนึ่งของหลักการทางศีลธรรม

และศาสนา ซึ่งจะเห็นตัวอย่างจากข้อ 2 ของศีล 5 ที่มีหลักการว่า ให้ละเว้นจากการลักทรัพย์หรือ

ทรัพย์ที่เจ้าของเขาไม่ได้ให้ เป็นต้น จนในที่สุดก็ได้พัฒนามาสู่ระบบกฎหมายที่วางหลักเกณฑ์ในการ

คุ้มครองการครอบครองของผู้ครอบครอง 

กฎหมายไทยแต่เดิมมิได้มีการบัญญัติถึงเรื่องการครอบครองไว้อย่างแจ้งชัดนัก นัก

นิติศาสตร์ไทยเริ่มรู้จักกับหลักกฎหมายลักษณะครอบครองดีก็ต่อเมื่อมีการใช้ประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์แล้ว159 

ประโยชน์ของการครอบครองในระยะแรกเป็นไปในลักษณะของการแสดงออกและ

ยอมรับซึ่งกันและกันในเรื่องทรัพย์สินของบุคคลแต่ละบุคคล ต่อมาลักษณะการครอบครองได้มีการ

บัญญัติรับรองโดยกฎหมาย และมีพัฒนาการที่สลับซับซ้อนยิ่งขึ้น 

(ก) ความเป็นมาของการครอบครองในสมัยสุโขทัย 

ในสมัยสุโขทัยที่ปกครองโดยพ่อขุนรามค าแหง พ่อขุนรามค าแหงได้มีการ

จารึกหลักการการปกครองบ้านเมืองของท่านลงบนแท่นหินที่เราเรียกกันว่า ศิลาจารึก 

ในศิลาจารึกนั้นมีข้อความปรากฏอยู่ตอนหนึ่งว่า 

“สร้างป่าหมากป่าพลูทั่วเมืองทุกแห่ง ป่าพร้าวก็หลายในเมืองนี้ ป่าลางก็

หลายในเมืองนี้ มากม่วงก็หลายในเมืองนี้ หมากขามก็หลายในเมืองนี้ ใครสร้างได้ไว้แก่มัน” 

                                                           
159 วิริยะ นามศิริพ งศ์พันธุ์ , "ที่ ดินที่ มีหนั งสือส าคัญที่ เอกชนไม่มีกรรมสิทธิ์ " (นิติศาสตรมหาบัณฑิต , คณะนิติศาสตร์ , 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2524), หน้า 102. 
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หมายความว่า ถ้าใครหักรกถางพงท าให้เกิดเป็นไร่เป็นสวน ณ ที่แห่งใด ถือว่า

บริเวณนั้นตกเป็นของคน ๆ นั้นเท่าที่เขาได้อุตส่าห์หักร้างถางพง ลักษณะการเป็นเจ้าของที่ดินจะ

เป็นไปในรูปแบบได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินอันเป็นสิทธิระหว่างราษฎรเท่านั้น เพราะเขาได้ลงแรงก่นสร้างไว้

แล้ว เขาก็ควรได้ที่ดินนั้นเป็นกรรมสิทธิ์ เมื่อใครเป็นเจ้าของอะไรแล้วย่อมหวงแหนทะนุบ ารุงรักษาอัน

เป็นผลดีต่อประเทศชาติ อย่างไรก็ดี ก็มีความเห็นของนักกฎหมายที่ว่า ระหว่างพระเจ้าแผ่นดินกับ

ราษฎรทั้งหมดก็ยังคงเป็นของพระเจ้าแผ่นดินในฐานะผู้คุ้มครองในทรัพย์สินของราษฎรให้ปลอดภัย

จากการรุกรานของศัตรูจากนอกราชอาณาเขต แม้จะไม่ปรากฎหลักการก าหนดไว้ในศิลาจารึกว่าที่ดิน

เป็นของพระเจ้าแผ่นดินก็ตาม160 

กล่าวอีกนัยหนึ่ง สิทธิในทรัพย์สินในสมัยสุโขทัยนั้น ให้สิทธิแก่ผู้เข้าท ากินใน

ที่ดินอย่างกรรมสิทธิ์ ใครเข้าท ากินในพ้ืนที่ใดแล้วก็ย่อมเป็นเจ้าของ โดยไม่ได้มีการแบ่งแยกหลัก

กรรมสิทธิ์ออกจากสิทธิครอบครองออกจากกันอย่างชัดเจน เจ้าของต้องเป็นผู้อยู่หรือผู้ท าและจะมี

สิทธิหวงห้ามได้ต่อเมื่ออยู่หรือท า  

แม้ว่าบุคคลจะมีสิทธิเป็นเจ้าของก็ไม่ใช่การมีกรรมสิทธิ์อย่างเด็ดขาดเสีย

ทีเดียวเพราะกรรมสิทธิ์นี้จะใช้โต้แย้งต่อพระเจ้าแผ่นดินไม่ได้ คงได้แต่เพียงอ้างยันได้ระหว่างราษฎร

ด้วยกันเองเท่านั้น นอกจากนี้ ในศิลาจารึกก็ไม่ได้ปรากฎเรื่องหลักกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองใน

สังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารโรงเรือนอย่างอ่ืนนอกเหนือจากที่ดินแต่อย่างใด   

(ข) ความเป็นมาของการครอบครองในสมัยกรุงศรีอยุธยา 

กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 52 บัญญัติไว้ชัดเจนว่า  

“ที่ในแว่นแคว้นกรุงเทพพระมหานครศรีอยุธยามหาด าลกภพนพรัตน์ราช

ธานีบุรีรมย์เป็นที่แห่งพระเจ้าอยู่หัว หากให้ราษฎรทั้งหลายผู้เป็นข้าแผ่นดินอยู่ จะได้เป็นที่ราษฎรหา

มิได้” 

กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 54 บัญญัติว่า  

                                                           
160 ก าธร ก าประเสริฐ, ค าบรรยายวิชาประวัติศาสตร์กฎหมาย (กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยรามค าแหง, 2521), หน้า 17. 
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“ถ้าท่ีนอกเมืองหลวงอันเป็นแว่นแคว้นกรุงศรีอยุธยา ใช่ที่ราษฎร อย่าให้ซื้อ

ขายแก่กัน” 

กฎหมายอาญาหลวงบทท่ี 17 บัญญัติว่า 

“ผู้ใดก่นสร้างเลิกรั้งที่ไร่นาเรือกสวนโดยไม่บอกแก่เสนานายระวางนาย

อากรก านันพันที่ให้ไปดู ท่านให้ลงโทษ 6 สถาน”  

ซึ่งบทบัญญัติเหล่านี้มีความแตกต่างอย่างชัดเจนกับยุคสุโขทัย คือ นอกจาก

จะมีการยืนยันว่าที่ดินเป็นของพระเจ้าอยู่หัว ไม่ใช่ของราษฎรแล้ว ราษฎรผู้ใดที่ประสงค์จะแผ้วถางท า

กินเหนือที่รกร้างใด ๆ ก็มีหน้าที่ต้องแจ้งเจ้าหน้าที่ด้วย มิจเช่นนั้นแล้ว จะถือว่ามีความผิดทางอาญา

ด้วย   

กฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จบทที่ 42 บัญญัติว่า 

“ที่นอกเมืองหลวงอย่าให้เป็นท าเลเปล่า ให้นายอ าเภอร้อยแขวงและนาย

อากรจัดคนเข้าอยู่ ผู้ใดท าเป็นไร่เป็นสวนปลูกต้นไม้อัญมณีไว้ ให้ลดอากรแก่มันปีหนึ่ง พ้นกว่านั้นเป็น

อากรหลวง”  

หลักการที่ก าหนดไว้ว่าที่ดินเป็นของพระเจ้าอยู่หัวนั้นเป็นหลักการเพ่ือความ

ปลอดภัยของบ้านเมือง เพราะถ้าที่ดินเป็นทรัพย์ไม่มีเจ้าของ และใครจะยึดถือเอาได้เป็นของตนแล้ว 

ต่างด้าวที่มีก าลังมีเงินมากกว่าก็ย่อมเข้ายึดถือเอาเป็นของเขาหมด 161 การที่ที่ดินมีเจ้าของหวงแหน

ยึดถือไว้ในอ านาจของตน อาจเป็นปรปักษ์ต่ออ านาจของพระราชาได้ ในยุคสมัยที่ประเทศชาติมี

พระราชาที่มีพระราชอ านาจมาก ก็คงพยายามตัดทอนและจ ากัดสิทธิของเจ้าของไม่ให้ล่วงล้ าอ านาจ

ของพระราชาได้ กับทั้งในฐานะที่มีหน้าที่ปกป้องผลประโยชน์ของบ้านเมืองพระราชาบากบั่นเข้า

จัดการที่ดินให้เกิดมีผลตามความต้องการของประชาชนและให้ราษฎรได้รับส่วนแบ่งตามสมควรแก่

ต าแหน่งและก าลังความสามารถ162  

กฎหมายในสมัยยุคกรุงศรีอยุธยาไม่ได้มีการวางหลักเรื่องทรัพยสิทธิที่

ประชาชนพึงมีเหนือที่ดินอย่างชัดเจน จุดที่น่าสังเกตอย่างชัดเจนคือ กฎหมายยืนยันชัดเจนว่า ราษฎร
                                                           
161 เสนีย์ ปราโมช, กฎหมายสมัยอยุธยา, พิมพ์ครั้งที่ 2 (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2559), หน้า 84. 
162 โรแบรต์ แลงกาต์, ประวัติศาสตร์กฎหมายไทย เล่ม 2, หน้า 357-358. 
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นั้นมิได้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเนื่องจากที่ดินทั้งหลายล้วนเป็นกรรมสิทธิของพระเจ้าอยู่หัว สิทธิที่ราษฎร

พึงมีในที่ดินที่ตนยึดถือคือสิทธิในการอยู่อาศัยและท ากินหาประโยชน์เท่านั้น ซึ่งในบทบัญญัติแห่ง

กฎหมายก็ไม่ได้ระบุเฉพาะเจาะจงไปว่าสิทธินี้คือสิทธิใด เรียกว่าสิทธิครอบครองแล้วหรือไม่  

เป็นที่น่าประหลาดที่กฎหมายไทยไม่ได้รับอิทธิพลจากกฎหมายฮินดูหรือ

กฎหมายรามัญ นักนิติศาสตร์ของฮินดูรับรู้กรรมสิทธิ์ของบุคคลอย่างชัดเจนและแบ่งแยกระหว่าง

กรรมสิทธิ์และสิทธิครอบครอง มีการระบุวิธิการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์โดยไม่ได้อ้างอิงถึงสิทธิของ

พระราชาเลย พระราชาเป็นผู้มีหน้าที่ระงับข้อพิพาทอันเกิดขึ้นระหว่างราษฎรแต่ตัวเองไม่ได้มีสิทธิแต่

อย่างใด163 

นอกจากนี้  เช่นเดียวกันกับกฎหมายในยุคสุโขทัย ในบทบัญญัติแห่ง

กฎหมายในสมัยอยุธยาไม่ได้ปรากฎเรื่องหลักกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในสังหาริมทรัพย์หรือ

อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารโรงเรือนอย่างอ่ืนนอกเหนือจากที่ดินแต่อย่างใด   

(ค) ความเป็นมาของการครอบครองดังที่ปรากฎในบันทึกหลักการร่าง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

สภาพต่าง ๆ ของอสังริมทรัพย์ในสยามเป็นไปตามที่กฎหมายที่ดินฉบับ 2 

มีนาคม พ.ศ. 2452 บัญญัติไว้ กฎหมายส าคัญฉบับนี้ช่วยท าให้เข้าใจง่ายขึ้นในงานระบบที่ดินเดิมที่

ยุ่งยากซับซ้อน และก่อตั้งการจัดให้มีการจดทะเบียนสิทธิในที่ดินและในช่วงนั้นก็มีความคืบหน้าในการ

รังวัดออกโฉนดที่ดินไปบ้างแล้ว ดังนั้น งานของคณะกรรมการร่างประมวลกฎหมายจึงง่ายขึ้นในหลาย

จุดเมื่อจะต้องประมวลหลักเกณฑ์ส าคัญโดยเฉพาะสิทธิของการเป็นเจ้าของ  

อย่างไรก็ตาม การตรวจสอบเรื่องเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์เป็นหนึ่งในเรื่องที่

มีลักษณะละเอียดมากที่สุด เนื่องจากที่ดินว่างเปล่าซึ่งเป็นของรัฐยังคงมีจ านวนมากโดยเฉพาะใน

ภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ และในที่สุดผู้ร่างกฎหมายต้องเผชิญงานเกี่ยวกับการก าหนด

ระบบกฎหมายส าหรับสิทธิของการเป็นเจ้าของหรือกรรมสิทธิ์ และสิทธิครอบครอง ซึ่งจ าเป็นต้อง

                                                           
163 Ibid. 

5
7

6
6

7
9

1
7

8



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
8
8
6
0
1
2
9
3
4
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
1
2
:
4
8
:
4
5
 
/
 
s
e
q
:
 
9

 82 

ก าหนดขึ้นมาใหม่เนื่องจากเรื่องดังกล่าวไม่เคยมีการด าเนินการพิจารณาจากความเห็นทั่วไปเพียงแต่มี

การท าให้มีความชัดเจนจากบางส่วนในคดีบางคดีที่เคยมีการน าขึ้นสู่ศาลเท่านั้น164  

ส าหรับในการร่างนี้ ทรัพยสิทธิจะประกอบไปด้วยส่วนที่เป็นหลัก 3 ส่วนคือ 

กรรมสิทธิ์ การครอบครอง และภาระจ ายอม  

กล่าวโดยเฉพาะถึงการครอบครอง หลักกฎหมายว่าด้วยการครอบครอง

ก่อให้เกิดความยุ่งยากเป็นอันมาก คณะกรรมการร่างประมวลกฎหมายในสยามต้องเผชิญปัญหามาก

พอ ๆ กับประเทศอ่ืน ๆ ที่ผ่านมา ทั้งนี้ โดยจะต้องก าหนดหลักเกณฑ์ในเรื่องนี้ใหม่แทบจะทั้งหมด ใน

การด าเนินการนั้น คณะกรรมการได้พยายามหาระบบที่ชัดเจน และปฏิบัติได้จริง และภายหลังที่ได้ท า

การตรวจสอบกฎหมายใหม่แล้ว คณะกรรมการได้ตัดสินใจใช้หลักประเพณีของกฎหมายโรมันเกี่ยวกับ

เจตนาครอบครอง (animus possidendi) ซึ่งอาจจะไม่สอดคล้องตรงกับค าวิจารณ์ของผู้ยึดถือทฤษฎี

สมัยใหม่ที่ถือว่าครอบครองเป็นเพียงข้อเท็จจริงอย่างหนึ่งเท่านั้น165  

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นประมวลกฎหมายที่ไทยได้ร่างขึ้นมา

จากการศึกษากฎหมายของประเทศที่ใช้ระบบประมวลกฎหมาย ซึ่งหากจะกล่าวโดยเฉพาะในเรื่อง 

การครอบครอง มีปรากฎว่าประเทศไทยได้ศึกษาเอามาจากประมวลกฎหมายแพ่งของประเทศ

เยอรมนี ญี่ปุ่น ฝรั่งเศส และแคนนาดา 

หลักการที่ผู้เขียนจะกล่าวดังต่อไปนี้ เป็นหลักการที่ปรากฏอยู่ในบันทึก

หลักการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งในสมัยนั้นถูกจัดท าขึ้นเป็นภาษาอังกฤษทั้งหมด 

เนื่องจากในตอนร่าง ต้องมีการตรวจทานโดยผู้เชี่ยวชาญกฎหมายจากต่างประเทศ หากกล่าว

โดยเฉพาะเรื่องการครอบครอง ตามที่ปรากฏในบันทึก ผู้ตรวจทานและผู้ที่ท าความเห็นคือนัก

กฎหมายชื่อ Mr. Guyon โดยมีการท าความเห็นในช่วงเดือนมกราคม พ.ศ. 2461 ที่มีชื่อปรากฎอยู่ที่

หัวของบันทึกว่า “Archives concerning Book on Things VOL. III, AC 13/2, 100, Preliminary 

Draft 1917-1918” ซึ่งมีลักษณะเป็นการท าบันทึกโต้ตอบกัน โดยผู้เขียนขออธิบายโดยยกเรื่องที่

ส าคัญ ดังจะได้อธิบายต่อไปนี้ 

                                                           
164 สุรพล ไตรเวทย์, การร่างประมวลกฎหมายในประเทศสยาม (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2550), หน้า 154. 
165 Ibid., 157. 
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  ในร่างแรก ทรัพยสิทธิที่บุคคลจะมีเหนือสิ่ง (things) มีเฉพาะ 3 

ประการ ได้แก่ กรรมสิทธิ์ (Right of Ownership) สิทธิครอบครอง (Right of Possession) และสิทธิ

ในภาระจ ายอม (Right of Easement) และก าหนดไว้ว่า นอกเหนือจากท่ีกฎหมายได้ก าหนดไว้ จะไม่

มีทรัพย์สิทธิอื่นใดเกิดขึ้นเหนือทรัพย์สินได้เลย166 

 การครอบครองในร่างแรกนั้นถูกจัดอยู่ใน Division II ของบรรพว่าด้วย

ทรัพย์สิน โดยเริ่มตั้งแต่มาตรา 21 ถึงมาตรา 40 

(i) การได้มาซึ่งการครอบครองโดยยึดถือไว้เอง ตามบันทึกร่างประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

 มาตรา 21 “บุคคลที่ถือ (hold) ทรัพย์สินหรือแสวงหาผลประโยชน์จาก

ทรพัย์สินนั้นโดยประการใด ๆ เป็นผู้ครอบครองทรัพย์สินนั้น”167 

ต่อมา ได้มีการเปลี่ยนแปลงการได้มาซึ่งการครอบครองเป็นว่า 

มาตรา 21 “การครอบครองทรัพย์สินคือการที่บุคคลหนึ่งได้ถือหรือได้ใช้

อ านาจหรือมีการควบคุมเหนือทรัพย์สินนั้น” 

หลักการที่ได้แก้ไข้มานี้ เป็นหลักการโดยแท้ที่สกัดขึ้นมาโดยนักกฎหมาย

ของเยอรมนีที่ค านึงถึงอ านาจและการควบคุมเหนือทรัพย์สิน อย่างไรก็ตาม เมื่อออกเป็นประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้วจริง ๆ คณะกรรมการได้ตัดสินใจกลับไปใช้หลักของกฎหมายโรมัน

เกี่ยวกับการยึดถือและเจตนาครอบครอง 

(ii) การได้มาซึ่งการครอบครอบผ่านตัวแทน ตามบันทึกร่างประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 22 “การครอบครองอาจได้มาโดยผ่านตัวแทน”  

ซึ่งในหมายเหตุได้เขียนว่า หลักการของมาตรานี้ได้รับตัวอย่างมาจาก

กฎหมายของประเทศแคนาดา ฝรั่งเศส อิตาลี ญี่ปุ่น สวิสเซอร์แลนด์  และที่ส าคัญคือ เยอรมนี แต่

                                                           
166 Archives concerning Book on Things VOL. III, AC 13/2, 100, Preliminary Draft 1917-1918, p. 3. 
167 Archives concerning Book on Things VOL. III, AC 13/2, 100, Preliminary Draft 1917-1918, p. 34 
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กลับไม่ปรากฏว่า นอกเหนือจากเรื่องการครอบครองโดยตัวแทนแล้ว มีการบัญญัติเรื่องการ

ครอบครองโดยตรงและโดยอ้อมแต่อย่างใด ซึ่งในกฎหมายเยอรมันนั้น หลักการสองอย่างระหว่างการ

ครอบครองโดยตัวแทน กับการครอบครองโดยอ้อมนั้นมีความแตกต่างกันอย่างชัดเจน เมื่อพิจารณา

หมายเหตุใต้มาตรา 22 แล้ว จะพบว่ามีการบันทึกไว้ว่า 

“การแยกความแตกต่ างระหว่างการครอบครองโดยตรง (direct 

possession) กับการครอบครองโดยอ้อม (Indirect Possession) นั้นไม่มีความชัดเจนเป็นอย่างมาก 

ดังนั้น การแก้ไขมาตรา 22 นี้จึงยังไม่ชัดเจน ข้าพเจ้า (Mr. Guyon ผู้ท าความเห็น) เกรงว่ามันจะท า

ให้เกิดปัญหาแก่ผู้อ่านในประเทศนี้ได้ ความยุ่งยากนี้เคยเกิดขึ้นเช่นเดียวกันในประเทศญี่ปุ่นที่เขาได้

ตัดปัญหาเรื่องนี้ไปแล้ว ท าไมถึงไม่ลองท าตามทางของญี่ปุ่นดู โดยใช้ร่างมาตรา 22 ตามที่ได้เสนอไว้

ข้างต้นนี้ ข้าพเจ้ามีความเห็นว่าการวางสถานะไว้เช่นนี้จะมีความชัดเจนมากกว่าและเพียงพอดีอยู่

แล้ว”168  

ต่อมา มาตรา 22 ถูกแก้ไขเป็น “หากทรัพย์ที่ถูกถือหรือแสวงหาประโยชน์

นั้นถือโดยบุคคลที่อยู่ภายใต้ภาระผูกพันซึ่งจะได้สิ้นสุดลงในช่วงระยะเวลาหนึ่งที่แน่นอนเพ่ือบุคคลอีก

คนหนึ่ง บุคคลอีกคนหนึ่งนั้นเป็นผู้ครอบครองทรัพย์สินนั้น” 

และมาตรา 22 ได้ถูกแก้ไขอีกครั้ง โดยให้ไปอยู่รวมเป็นวรรค 2 ของมาตรา 

21 โดยบัญญัติว่า “การครอบครองอาจมีได้โดยผ่านบุคคลที่สามที่เขาอยู่ภายใต้ภาระผูกพันที่จะต้อง

คืนทรัพย์สินแก่ผู้ครอบครอง”   

จะเห็นได้ว่า การแก้ไขมาตรา 22 นั้นเป็นการเอาหลักการของเรื่อง Direct-

Indirect Possession ของเยอรมันมาใช้ปะปนกันกับเรื่องการครอบครองแทน เนื่องจากเยอรมนีแยก

กรณีการครอบครองโดยตัวแทน ผู้ช่วย หรือผู้รับใช้ ซึ่งกรณีนี้ ผู้ยึดถือทรัพย์ยึดถือทรัพย์ในนามของ

และเพ่ือประโยชน์ของผู้ครอบครองที่ไม่ได้ยึดถือทรัพย์ ออกจากกรณีการครอบครองโดยบุคคลที่อยู่

ภายใต้ความสัมพันธ์ทางกฎหมายอย่างหนึ่งซึ่งสุดท้ายแล้วเขาจะต้องคืนการครอบครองให้แก่ผู้

ครอบครอง ซึ่งผู้ยึดถือทรัพย์ยึดถือทรัพย์นั้นเพ่ือตัวเองหาใช่ยึดถือเพ่ือประโยชน์ของตนเองไม่ใช้ผู้

                                                           
168 Archives concerning Book on Things VOL. III, AC 13/2, 100, Preliminary Draft 1917-1918, p. 7 
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ครอบครอง ต่อมาเมื่อได้มีการออกประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็จะพบว่า กลับไปใช้หลักการ

ครอบครองโดยตัวแทนตามที่ได้มีการเสนอไว้ครั้งแรก 

นอกจากนั้น มาตรา 61 ในบันทึกร่าง ได้ก าหนดไว้ว่า 

“การครอบครองไม่อาจได้มาโดยผู้ที่ถือ (hold) สังหาริมทรัพย์เพียง

เนื่องมาจากการอนุญาตของเจ้าของหรือผู้ครอบครอง” 

เช่นนี้ยิ่งท าให้เกิดความเข้าใจผิดต่อนักกฎหมายผู้อ่านได้ว่า การยึดถือทรัพย์

โดยได้รับอนุญาตจากผู้ครอบครองทุกกรณีไม่มีเป็นการครอบครอง และจะถือว่าเป็นการยึดถือแทนผู้

ครอบครอง ทั้ง ๆ ที่ความเป็นจริงแล้ว การยึดถือทรัพย์เพ่ือตนเองอย่างเช่น ผู้เช่า ที่มีเจตนายึดถือเพ่ือ

ตนก็ควรมีการครอบครองและใช้สิทธิว่าด้วยการครอบครองเช่นเดียวกับเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่

เป็นผู้ให้เช่าได้ ทั้งนี้ ประมวลกฎหมายที่ออกมาและใช้อยู่ในปัจจุบันไม่ได้มีการพูดถือสิทธิของบุคคลผู้

ที่ยึดถือทรัพย์ไว้แทนผู้อื่นแต่อย่างใดเลย 

(iii) สิทธิการป้องกันตัวเอง ตามบันทึกร่างประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ 

มาตรา 30 “ผู้ ครอบครองมีสิทธิปกป้ อง (avert) จากการแย่ งการ

ครอบครองหรือการรบกวนการครอบครองใด ๆ โดยการใช้วิธีการใด ๆ ภายใต้ข้อก าหนดว่าด้วยการ

ปกป้องตัวเอง (Self-help) และการป้องกันโดยชอบด้วยกฎหมาย (Lawful Defense)” 

จะเห็นได้ว่า ในร่างของประมวลกฎหมายมีการเสนอให้มีบทบัญญัติเรื่องการ

ปกป้องตัวเอง (Self-help) ดังเช่นที่ปรากฏอยู่ในกฎหมายของประเทศเยอรมนีด้วย แต่ต่อมา ใน

บันทึกได้มีการแก้ไขโดยการเอาเรื่อง Self-help ออกเนื่องจากเกรงว่าการเอาหลักการ Self-help ไว้

อาจจะมุ่งน าไปสู่ความไม่สงบสุขได้ คงเหลือไว้แต่หลักการป้องกันโดยชอบด้วยกฎหมาย  (Lawful 

Defense) ซึ่งต่อมาเมื่อได้มีจัดท าประมวลกฎหมายฉบับสมบูรณ์ หลักการตามาตรา 30 เดิมนี้ก็ถูก

ลบทิ้งไปเสียทั้งหมด 
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2.3.2.2 ความหมายของการครอบครองในกฎหมายไทย 

ระบบกฎหมายที่ส าคัญอันเกี่ยวด้วยสิทธิเหนือทรัพย์สินของบุคคลนั้นมีอยู่ด้วยกัน 2 

ประการ คือ  กรรมสิทธิ์ และสิทธิครอบครอง 

ในเรื่องของกรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์คือทรัพยสิทธิที่แสดงความเป็นเจ้าของในทรัพย์สิน

อันถือเป็นทรัพยสิทธิที่มีอ านาจมากที่สุด มีลักษณะเด็ดขาดถาวรไม่มีวันสิ้นไปเองตามล าพัง169 

เจ้าของกรรมสิทธิ์ย่อมมีสิทธิในทรัพย์สินนั้นในลักษณะถาวร ตลอดกาล และแม้ว่าเจ้าของกรรมสิทธิ์

จะไม่ได้ใช้สอยทรัพย์สินนั้นก็หาท าให้พ้นสภาพจากการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของตน

ไม่170 บุคคลอาจมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินได้ทุกชนิด เว้นแต่มีข้อยกเว้นตามกฎหมายบัญญัติไว้  

ตามมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ก าหนดให้บุคคลผู้มี

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินมีสิทธิในหลาย ๆ ประการ คือ ใช้สอย จ าหน่าย ได้ดอกผล ติดตามเอาทรัพย์สิน

นั้นคืน และขัดขวางไม่ให้ผู้อ่ืนสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย จะเห็นได้ว่า 

กรรมสิทธิ์เป็นทรัพย์สิทธิที่มีอ านาจมากท่ีสุด โดยลักษณะของกรรมสิทธิ์จะให้สิทธิแก่ผู้เป็นเจ้าของแต่

ผู้เดียวที่จะมีสิทธิเต็มที่ในทรัพย์สินนั้น เว้นแต่จะถูกจ ากัดโดยบทบัญญัติแห่งกฎหมาย ทั้งนี้ โดย

ค านึงถึงผลประโยชน์ในการจัดสรรการใช้ทรัพย์สินเหล่านั้น ตัวอย่างเช่น กรณีการจ ากัดสิทธิเพ่ือ

ประโยชน์ของบุคคลภายนอก การจ ากัดสิทธิ์ของเจ้าของกรรมสิทธิ์ในกรณีนี้ได้แก่การจ ากัดสิทธิเพ่ือ

ประโยชน์ของบุคคลผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินข้างเคียง เช่น ทางจ าเป็น ภาระจ ายอม เป็นต้น 

และกรณีการจ ากัดสิทธิเพ่ือประโยชน์ของมหาชน กรณีนี้จะมุ่งถึงประโยชน์ด้านความปลอดภัยและ

สาธารณสุขของประชาชนเป็นส าคัญ เช่น กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมการก่อสร้าง เป็นต้น 

 นอกจากกรรมสิทธิ์แล้ว ยังมีกรณีที่ผู้ถือครองทรัพย์สินนั้นไม่มีกรรมสิทธิ์ แต่ด้วย

พฤติการณ์บางอย่างท าให้เข้าได้รับทรัพย์สินนั้นมาถือครองไว้ ซึ่งอาจเป็นกรณีที่ทรัพย์สินนั้นมีบุคคล

นั้นเองถือกรรมสิทธิ์อยู่ หรือเป็นกรณีที่มีผู้ อ่ืนถือกรรมสิทธิ์อยู่ หรืออาจเป็นกรณีที่ไม่มีผู้ใดถือ

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินนั้นอยู่เลยก็ได้ ลักษณะของการถือครองทรัพย์สินเช่นนี้ เป็นที่เรียกขานกันในหมู่

นักกฎหมายไทยว่า การครอบครอง  

                                                           
169 เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 220. 
170 อุกฤษ มงคลนาวิน, "กรรมสิทธิ์ตามกฎหมายฝรั่งเศส," บทบัณฑิตย์ 29(2515): 584. 
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การมีอยู่ของสิทธิครอบครองจึงไม่มีความเกี่ยวข้องกับการมีอยู่ของทรัพยสิทธิอย่าง

อ่ืนเพราะการครอบครองนั้นเกิดขึ้นได้ด้วยตัวของมันเอง ดังที่ ศาสตราจารย์ ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช 

กล่าวไว้ว่า ‘สิทธิครอบครองเป็นสิทธิ์ที่แทรกอยู่ในสิทธิอ่ืน เพราะเพียงแค่มีการยึดถือโดยเจตนายึดถือ

เพ่ือตนก็มีสิทธิ์ครอบครองแล้ว ฉะนั้น กรณีใดที่ผู้ทรงสิทธิได้ยึดถือทรัพย์ด้วยเจตนาเช่นนั้น ก็อยู่ใน

ฐานะเป็นผู้มีสิทธิครอบครองในเวลาเดียวกันได้ เช่นในเรื่องสิทธิเก็บกิน สิทธิอาศัย หรือภาระจ ายอม 

เป็นต้น เขาจึงอาจใช้สิทธิระงับการรบกวนหรือการแก่งแย่งได้ เช่น เดียวกับผู้ครอบครอง

เหมือนกัน’171   

พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ได้ให้นิยามของค าว่าครอบครองโดย

ระบุไว้ว่า "ครอบครอง" เป็นกริยา หมายถึง ยึดถือไว้172  

 ดังนั้น “การครอบครอง” ที่เป็นค านามจึงหมายถึง การยึดถือไว้ 

 ส่วนค าว่า “ยึดถือ” เป็นค ากริยา หมายถึง จับถือ, เอามารักษา, นับถือ เช่น ยึดถือ

พระรัตนตรัยเป็นที่พ่ึง 

กล่าวได้ว่า ลักษณะทั่ วไปของการครอบครองนั้น  จึงเป็นการแสดงออกถึง

ความสัมพันธ์ต่อทรัพย์สินนั้นด้วยวิธีการยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้  

การเข้ายึดถือที่จะถือว่าเป็นการครอบครองนั้น มีความหมายว่า ต้องเข้าเกี่ยวข้องกับ

ทรัพย์สินนั้นตามสภาพแห่งทรัพย์สินโดยมีลักษณะเพียงพอที่จะมีอ านาจเหนือทรัพย์สินนั้นได้ และ

ต้องมีอ านาจหวงกันไม่ให้บุคคลอื่นใดเข้ามาเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่ยึดถือไว้นั้น  

การครอบครองอาจมีความเกี่ยวพันโดยเป็นส่วนหนึ่งหรือมีที่มาจากกรรมสิทธิ์ เช่น 

การที่เจ้าของกรรมสิทธิ์น าเอาทรัพย์สินของตนออกให้ผู้อ่ืนเช่าหรือให้ยืม ผู้เช่าหรือผู้ยืมย่อมมีการ

ยึดถือในลักษณะของการครอบครองอันเนื่องมาจากกรรมสิทธิ์ กล่าวคือ ผู้มีกรรมสิทธิ์ได้มอบการ

ครอบครองของตนให้แก่ผู้เช่าหรือผู้ยืม  

                                                           
171 เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 411-412. 
172 ราชบัณฑิตยสถาน, พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554, พิมพ์ครั้งที่ 2 (กรุงเทพฯ: ราชบัณฑิตยสถาน, 2556), หน้า 
230. 
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ในทางทฤษฎีกฎหมาย การครอบครองยังอาจมีขึ้นได้โดยไม่มีส่วนเกี่ยวข้องกับ

กรรมสิทธิ์ กล่าวคือ ไม่ได้เกิดจากการที่ผู้ครอบครองมีกรรมสิทธิ์หรือมีผู้อ่ืนที่มีกรรมสิทธิ์มอบการ

ครอบครองให้ หรือการครอบครองอาจมีขึ้นได้แม้แต่เป็นกรณีที่การครอบครองนั้นได้มาโดยขัดแย้ง ฝ่า

ฝืน และเป็นปรปักษ์กับกรรมสิทธิ์ก็ได้ ตัวอย่างเช่น บุคคลที่ขโมยทรัพย์สินที่เป็นกรรมสิทธิ์ของบุคคล

อ่ืนมา อาจกล่าวได้ว่า การครอบครองเป็นเรื่องที่อาจแยกต่างหากจากเรื่องกรรมสิทธิ์เลยก็ได้  

หากจะเปรียบเทียบระหว่างการครอบครองกับกรรมสิทธิ์แล้ว นักกฎหมายไทยส่วน

ใหญ่จะเห็นว่า การครอบครองนั้น เป็นทรัพย์สิทธิอย่างหนึ่งที่มีลักษณะเกือบจะใกล้เคียงกับกรรมสิทธิ์ 

ดังที่มีนักนิติศาสตร์กล่าวไว้ว่า ครอบครองนั้นเป็นเก้าในสิบส่วนของกรรมสิทธิ์173 

แม้จะดูเหมือนว่าการครอบครองนั้นให้สิทธิที่คล้ายคลึงกับกรรมสิทธิ์ แต่การได้มาซึ่ง

การครอบครองนั้นมีความแตกต่างจากกรรมสิทธิ์ องค์ประกอบของการครอบครองนั้นจะประกอบไป

ด้วยการยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้ภายใต้อ านาจของผู้ครอบครอง และมีการควบคุมทรัพย์สินตามสภาพ

แห่งความเป็นจริง การครอบครองจึงหมายถึงการที่บุคคลมีอพนาจเหนือทรัพย์สินตามความเป็นจริง 

โดยผู้ครอบครองไม่จ าเป็นต้องแสดงอาการของการยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้ในมือของตนหรือจะต้องมี

การควบคุมทรัพย์สินให้อยู่ในสายตาของตนเองตลอดเวลา การครอบครองย่อมเกิดขึ้นได้เพียงแต่

บุคคลมีอ านาจที่จะควบคุมทรัพย์สินนั้นไว้ในลักษณะที่ปราศจากการถูกรบกวนจากบุคคลภายนอก

เท่านั้น174   

 เมื่อพิจารณาในมิติทางกฎหมายตามมาตรา 1367 การครอบครองแตกต่างจากการ

ยึดถือ กล่าวคือ การยึดถือเป็นเพียงองค์ประกอบหนึ่งของการครอบครอง การยึดถือนั้นจะเป็นการ

ครอบครองได้ก็ต่อเมื่อการยึดถือนั้นได้ประกอบเข้าด้วยกันกับเจตนาในการยึดถือเพ่ือตน อันเป็น

องค์ประกอบอีกอย่างหนึ่งของการครอบครองตามกฎหมาย ดังนั้น นอกจากบุคคลจะได้ยึดถือทรัพย์

นั้นไว้แล้ว เขาจะต้องมีเจตนาในการยึดถือทรัพย์นั้นเพ่ือประโยชน์ของตนด้วยจึงจะสามารถเรียกเขา

ได้ว่าเป็นผู้ครอบครองทรัพย์รายนั้นตามกฎหมาย 

                                                           
173 เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 393-394. 
174 J. E. De Becker, The Principles and Practice of the Civil Code of Japan (London: Butterworth & Co., 1921), p. 
180. 
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 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ "บรรพ 4 ทรัพย์สิน" ในลักษณะ 3 ใช้หัวเรื่องว่า 

"ครอบครอง" อันประกอบไปด้วยบทบัญญัติตั้งแต่มาตรา 1367 ถึง 1386 แต่ในตัวบทบัญญัติต่างๆใน

ลักษณะ 3 ต่างกล่าวถึง "สิทธิครอบครอง" กรณีนี้ท าให้เกิดการผิดหลงในทางวิชาการเป็นอย่างมาก 

เพราะนักนิติศาสตร์ไทยยังมีความเข้าใจสับสนในเรื่อง "ครอบครอง" "การครอบครอง" และ "สิทธิ

ครอบครอง" ซึ่งผู้เขียนจะได้กล่าวถึงในหัวข้อถัดไป 

2.2.1.3 สถานะทางกฎหมายของการครอบครองในกฎหมายไทย  

 ในประเด็นสถานะทางกฎหมายของการครอบครองนั้นมีนักกฎหมายที่มีความเห็น

แตกต่างกันไปในหลายทาง เช่น บางส่วนเห็นว่าการครอบครองเป็นเพียงข้อเท็จจริงไม่ใช่สิทธิ 

บางส่วนเห็นว่าการครอบครอบนั้นเป็นสิทธิ ยิ่งไปกว่านั้นมีบางส่วนเห็นว่าเมื่อการครอบครองเป็นสิทธิ

ที่กฎหมายรับรองและคุ้มครองแล้ว การครอบครองจึงต้องเป็นการครอบครองที่ชอบด้วยกฎหมาย

ด้วย รัฐจึงจะรับรองและคุ้มครองให้   

 ความเห็นทางกฎหมายของศาสตราจารย์ ดร. คณิต ณ นคร เห็นว่าการครอบครอง

นั้นเป็น ‘ข้อเท็จจริง’ ไม่ใช่สิทธิ เป็นการใช้อ านาจเหนือทรัพย์อย่างแท้จริงของบุคคล โดยไม่ต้องค านึง

ว่าจะมีสิทธิหรือไม่ 175 แนวคิดนี้ตรงกับกฎหมายเยอรมัน กฎหมายเยอรมันจะไม่มีค าว่า ‘สิทธิ

ครอบครอง’ (Possessory Right) แต่จะมีเพียงแค่ค าว่า ‘การครอบครอง’ (Possession) และ ‘สิทธิ

ที่จะได้รับการเยียวยาทางกฎหมายแก่การครอบครอง’ (Possessory Remedies) เท่านั้น    

 ส่วนศาสตราจารย์ประมูล สุวรรณศร เห็นว่า ‘การครอบครอง’ นั้นคือ การแสดง

กริยาอาการยึดถือหรือหวงกันไว้เพ่ือตน ส่วน ‘สิทธิครอบครอง’ คือ สิทธิที่กฎหมายรับรองป้องกันให้

ในอันที่จะยึดถือเพ่ือตน ดังนั้นแม้บุคคลไม่ได้แสดงกริยาอาการยึดถือก็สามารถมีสิทธิครอบครองได้ 

เช่น การที่ผู้ อ่ืนยึดถือไว้ให้176 ตามความเห็นนี้สามารถกล่าวได้ว่า การครอบครอง และสิทธิ

ครอบครองนั้นเป็นคนละอย่างกัน การครอบครองนั้นเป็นการกระท า ส่วนสิทธิครอบครองนั้นเป็นสิ่งที่

กฎหมายคุ้มครองให้ โดยสิทธิครอบครองอาจเกิดข้ึนได้แม้ไม่ได้มีการครอบครอง    

                                                           
175 คณิต ณ นคร, ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2559), หน้า 348. 

176 ประมูล สุวรรณศร, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1 ว่าด้วยทรัพย์ (กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์นิติบรรณาการ, 

2511), หน้า.258 
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 แม้ประเด็นนี้จะไม่ใช่ประเด็นที่จะยกขึ้นว่ากล่าวเป็นสาระส าคัญในวิทยานิพนธ์ฉบับ

นี้ แต่จะละทิ้งไปเสียเลยก็ไม่ได้เพราะเป็นเรื่องพ้ืนฐานที่จะต้องท าความเข้าใจก่อนว่า การครอบครอง

คืออะไร ผู้เขียนเห็นด้วยกับความเห็นของศาสตราจารย์ไพจิตร ปุญญพันธุ์ ที่ว่า ครอบครองเป็นสิทธิที่

ได้มาโดยอาศัยข้อเท็จจริงไม่เกี่ยวกับกฎหมาย  แม้ครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมายก็มีสิทธิ

ครอบครอง177 การครอบครองเป็นข้อเท็จจริงที่กฎหมายให้ความคุ้มครองป้องกัน 178 ดังที่ 

Salmond กล่าวไว้ว่า การครอบครองเป็นเหตุการณ์ที่กฎหมายให้ผลอย่างสิทธิ179 ดังนั้นตาม

ความเห็นนี้ การครอบครองและสิทธิครอบครองจึงเป็นอย่างเดียวกัน180 เมื่อมีการครอบครองเกิดขึ้น

แล้ว สิทธิครอบครองก็เกิดขึ้นพร้อมกันในทันที  

พิจารณาณาบรรพ 4 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้ว จะเห็นได้ว่า 

มาตรา 1367 บัญญัติไว้ชัดเจนถึงค าว่า สิทธิครอบครอง และนอกจากนี้ การจัดหัวข้อของสิทธิ

ครอบครองยังจัดไว้ในจ าพวกทรัพยสิทธิอ่ืน เรียงล าดับตั้งแต่บรรพ 4 ลักษณะ 2 ถึง 8 ตลอดจน

กฎหมายยังก าหนดอ านาจของสิทธิครอบครองไว้ท านองเดียวกับทรัพยสิทธิประเภทอ่ืน แสดงให้เห็น

ถึงขอบเขตอ านาจแห่งสิทธิครอบครองที่เป็นสิทธิเหนือทรัพย์ที่ใช้ยันบุคคลทั่วไปโดยไม่จ ากัดอันเป็น

ลักษณะจ าเพาะของทรัพยสิทธิ 

 ผู้เขียนเห็นด้วยกับค ากล่าวที่ว่า การครอบครองเป็นข้อเท็จจริงที่ให้ผลเป็นสิทธิด้วย

เหตุผลดังต่อไปนี้ 

1.  เงื่อนไขการได้มาของสิทธิครอบครองเป็นข้อเท็จจริง 

 มาตรา 1367 ซึ่งเป็นกฎหมายแม่บทบัญญัติถึงองค์ประกอบของการ

ครอบครองไว้เพียง 2 ประการเท่านั้นคือ  

ก) การยึดถือทรัพย์ และ 

                                                           
177 หมายเหตุท้ายค าพิพากษาฎีกาที่ 5278/2537 

178 ไพจิตร ปุญญพันธ์, การสร้างความเข้าใจเกี่ยวกับการฟ้องให้จดทะเบียนและลักษณะสิทธิครอบครอง (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2544), 

หน้า.50   

179 John Salmond, Jurisprudence, 6 ed. (London: Sweet and Maxwell, 1920). P.266 

180 หมายเหตุท้ายค าพิพากษาฎีกาที่ 1842/2552 
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ข) การมีเจตนายึดถือทรัพย์นั้นเพ่ือตน 

จะเห็นได้ว่าองค์ประกอบทั้งสองประการนี้ล้วนแล้วแต่เป็นเหตุการณ์

ข้อเท็จจริงของผู้ครอบครองเท่านั้น ไม่ใช่สิทธิในนามธรรมตามกฎหมาย 

2.  ข้อเท็จจริงก่อให้เกิดผลเป็นสิทธิ 

มาตรา 1367 ได้บัญญัติไว้ชัดเจนว่าบุคคลที่บรรลุองค์ประกอบทั้งสอง

ประการนี้จะได้ไปซึ่ง “สิทธิครอบครอง” ซึ่งจะสามารถใช้สิทธิต่าง ๆ ได้ เช่น ขอให้ปลดเปลื้องการ

รบกวนการครอบครอง เรียกคืนการครอบครอง เป็นต้น จึงกล่าวได้ว่ากฎหมายได้รับรองสิทธิให้แก่

การครอบครองที่เกิดขึ้นจากข้อเท็จจริงสองประการนี้นั่นเอง 

3.  การครอบครอง และสิทธิครอบครองเกิดขึ้นพร้อมกัน 

นอกเหนือจากเงื่อนไขการได้มาในมาตรา 1367 รวมถึง 1368 แล้ว กฎหมาย

ไม่ได้ก าหนดเงื่อนไขการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองไว้เพ่ิมเติมอีกเลย โดยเฉพาะเรื่องของความชอบด้วย

กฎหมาย 

4.  นิติวิธีแห่งมาตรา 1367 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 4 วรรคแรก บัญญัติว่า  

“กฎหมายนั้น ต้องใช้ในบรรดากรณีซึ่งต้องด้วยบท บัญญัติใด ๆ แห่ง

กฎหมายตามตัวอักษร หรือตามความมุ่งหมาย ของบทบัญญัตินั้น ๆ”  

ดังนั้น จึงไม่ใช่เรื่องที่นักกฎหมายจะเปลี่ยนแปลงหรือเพ่ิมเติมถ้อยค าในเรื่อง

องค์ประกอบของสิทธิครอบครองตามมาตรา 1367 เป็นอย่างอ่ืน แต่ต้องใช้กฎหมายตามความมุ่ง

หมายแห่งบทบัญญัตินั้น ๆ ไม่ใช่น าหลักการอย่างอ่ืนเข้ามาเป็นองค์ประกอบของการครอบครอง 

5.  ทฤษฎีสากล (Corpus - Animus) 

องค์ประกอบ 2 ข้อที่อยู่ในบัญญัติแห่งมาตรา 1367 นี้เป็นไปตามแนวคิด

ทฤษฎีดั้งเดิม และเป็นหลักการที่ได้รับการยอมรับทั่วไปในสากลโลก ซึ่งปรากฏอยู่ในบทบัญญัติ

กฎหมายว่าด้วยการครอบครองของนานาประเทศ 

เหตุผลที่กฎหมายบัญญัติให้การครอบครองเป็นสิทธิ์ เนื่องจากกฎหมายไม่

ประสงค์ให้มีการทะเลาะเบาะแว้งแก่งแย่งกัน หากบุคคลหนึ่งมีการครอบครองทรัพย์นั้นไว้โดย

กฎหมายไม่ได้รับรองสิทธิให้ บุคคลอ่ืนที่คิดว่ามีสิทธิดีกว่าผู้ครอบครองก็สามารถเขามายื้อแย่งเอาได้
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โดยมิพักต้องเกรงกลัวหรือเคารพการครอบครองของผู้ครอบครองแต่อย่างใดเนื่องจากกฎหมายไม่ได้

รับรองสิทธิอันใดให้แก่ผู้ครอบครอง สิ่งเหล่านี้ย่อมจะท าให้เกิดความไม่สงบวุ่นวายภายในสังคม ดังนั้น

แล้ว แม้ว่าผู้ครอบครองนั้นได้การครอบครองมาโดยละเมิดหรือกระท าผิดต่อกฎหมาย กฎหมายก็

ยังให้ผู้นั้นเป็นผู้ครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมายและสามารถใช้สิทธิครอบครองนั้นอ้างยันได้ต่อผู้ไม่มี

สิทธิดีกว่า181 ตามความเห็นของ Savigny ที่ว่าการคุ้มครองผู้ยึดถือทรัพย์สินนั้นไม่ใช่ว่าการ

ครอบครองเป็นสิทธิตามล าพัง แต่เกิดมาจากสิทธิในเนื้อตัวบุคคลที่จะต้องได้รับความปลอดภัยจาก

การใช้ก าลังแก่งแย่งกันนั่นเอง  

 นอกจากนี้แล้วการครอบครองยังเป็นประโยชน์ในแง่พยานหลักฐานซึ่งการพิสูจน์ถึง

การครอบครองนั้นง่ายกว่ากรรมสิทธิ์ เนื่องจากทรัพย์บางรายต้องอาศัยหลักฐานต่าง ๆ ในการพิสูจน์

กรรมสิทธิ์เช่น หลักฐานทางทะเบียน ส่วนการครอบครองนั้นพิสูจน์เพียงแต่การยึดถือเพ่ือประโยชน์

ของตนเพียงเท่านั้น  

2.3.3 การได้มาซึ่งการครอบครองในกฎหมายไทย 

2.3.3.1 การได้มาซึ่งการครอบครองโดยการยึดถือไว้ด้วยตนเอง 

 มาตรา 1367 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญัติว่า  

 “บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินโดยเจตนาจะยึดถือเพ่ือตน ท่านว่าบุคคลนั้นได้สิทธิ

ครอบครอง”  

 จึงกล่าวได้ว่า การครอบครองนั้นมีองค์ประกอบ 2 ข้อคือ 

  1. การยึดถือทรัพย์  

  2. การมีเจตนายึดถือทรัพย์เพ่ือตน  

 องค์ประกอบทั้งสองข้อนี้ เป็นที่ เข้าใจในหมู่นักกฎหมายที่ เรียกว่า Corpus - 

Animus ข้อแรกคือ องค์ประกอบทางกาย ส่วนข้อที่สองคือ องค์ประกอบทางจิตใจ การที่จะได้มาซึ่ง

                                                           
181 มานิตย์ จุมปา, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน, หน้า.317 
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สิทธิครอบครองจึงต้องประกอบด้วยทั้งการกระท าภายนอกและเจตนาภายในใจ หากขาดข้อใดข้อ

หนึ่งไปบุคคลนั้นจะถือไม่ได้ว่ามีสิทธิครอบครอง 

 ตามความเห็นของผู้เขียน องค์ประกอบทั้งสองประการในมาตรา 1367 นี้ต้องใช้

ด้วยกันทั้งหมดไม่ว่าการครอบครองนั้นจะเป็นการยึดถือทรัพย์ด้วยตนเอง หรือเป็นการยึดถือทรัพย์

โดยมีผู้อ่ืนยึดถือไว้ให้ กล่าวคือ มาตรา 1367 เป็นกฎหมายแม่บทที่กล่าวไว้ว่า การครอบครองนั้น

จะต้องประกอบด้วยส่วนหนึ่งคือการยึดถือ โดยมีมาตรา 1368 ขยายความหรือผ่อนผันให้ไกลขึ้นว่า 

การครอบครองนั้นอาจเกิดจากการที่ผู้อ่ืนยึดถือไว้ให้โดยไม่จ าต้องยึดด้วยตนเองก็ได้ มาตรา 1367 

มิได้ใช้เฉพาะแต่กับการยึดถือด้วยตนเองเท่านั้น แต่เป็นแม่บทหลักของเรื่องการได้มาซึ่งสิทธิ

ครอบครองโดยทั่ว ๆ ไป มาตรา 1367 จึงใช้ทั้งกรณีการยึดถือด้วยตนเองและการให้ผู้อ่ืนยึดถือไว้ให้ 

ดังนั้น การยึดถือโดยบุคคลอ่ืนที่ท าให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองตามมาตรา 1368 จึงต้องอยู่ภายใต้

มาตรา 1367 ด้วย ซึ่งหมายความว่า การที่บุคคลหนึ่งให้ผู้อ่ืนยึดถือทรัพย์ไว้ให้ตามมาตรา 1368 นั้น 

บุคคลนั้นก็ต้องมีเจตนายึดถือทรัพย์นั้นเพ่ือตนตามมาตรา 1367 ด้วย เขาจึงจะได้สิทธิครอบครองและ

เรียกได้ว่าเป็นผู้ครอบครอง   

 จะสังเกตได้ว่า ทั้งสองข้อนี้เป็นองค์ประกอบของสิทธิครอบครอง ดังนั้น เมื่อไม่ได้มี

บทบัญญัติแห่งกฎหมายเขียนถึงการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองไว้ในที่แห่งใดเป็นอย่างอ่ืนอี ก นั่น

หมายความว่าเราอาจกล่าวในทางกลับกันได้ว่า สิทธิครอบครองมีองค์ประกอบเพียงแค่สองข้อนี้

เท่านั้น แปลได้ว่า เพียงแค่บุคคลมีการยึดถือทรัพย์ และมีเจตนายึดถือเพ่ือตน บุคคลนั้นได้ไปซึ่งสิทธิ

ครอบครองในทรัพย์รายนั้นทันทีโดยไม่ต้องอาศัยหรือแสวงหาฐานทางกฎหมายอ่ืนใดอีก ดังที่

ศาสตราจารย์ ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช กล่าวไว้ว่า การครอบครองคือการเข้ายึดถือทรัพย์โดยไม่จ าต้อง

อ้างอิงสิทธิหรืออ านาจในทางกฎหมาย182  

(ก) การยึดถือทรัพย์  

ส าหรับขอบเขตของค าว่า ‘ยึดถือนั้น’ พระยานิติศาสตร์ไพศาล ท่านเห็นว่า 

ความเกี่ยวพันระหว่างผู้ครอบครองกับทรัพย์สิน ต้องสามารถใช้สอยทรัพย์สินตามสภาพและลักษณะ

ของการยึดถือ ต้องแสดงให้เห็นอ านาจเหนือทรัพย์สิน ขนาดตัดกันอ านาจบุคคลอ่ืน ไม่ต้องถึงกับจับ

                                                           
182เสนีย์ ปราโมช, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ กฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า. 402 
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ต้องทรัพย์สิน แต่สามารถแสดงอ านาจของเราตามความเป็นจริงให้ปรากฏแก่คนทั้งหลาย การใช้สอย

สิ่งนั้นได้โดยยาก หรือไม่มีโอกาสใช้สอยขณะที่ต้องการ เช่นกรณีทรัพย์สินหายแต่เรายังคงมีโอกาสที่

จะตามหาให้พบก็ยังมีการครอบครอง แต่ถ้าเงินตกหายโดยไม่ทราบว่าหายที่ใด คือการขาดการ

ครอบครองแล้ว 

การยึดถือเป็นปัญหาขนาดความเพียงพอในการที่ผู้ครอบครองจะตัดความ

เกี่ยวข้องของบุคคลอ่ืน และให้คนอ่ืนยอมรับในสิทธิของเขา เขาต้องเกี่ยวข้องตามเหตุการณ์

ข้อเท็จจริง (De Facto)  และต้องมีหลักประกันอันเพียงพอที่จะให้เขายึดถือทรัพย์สินนั้นได้ต่อไป183

  

ศาสตราจารย์ วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์ เห็นว่า การยึดถือต้องประกอบไปด้วย 

(1) ความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลกับทรัพย์สินถึงขนาดที่บุคคลสามารถใช้อพนาจบังคับบัญชาในทาง

กายภาพเหนือทรัพย์นั้นได้ และไม่มีอะไรมากีดขวางการใช้อ านาจบังคับบัญชาเช่นนั้น และ (2) 

ความสัมพันธ์นั้นต้องแสดงออกให้ชัดเจนปรากฏแก่บุคคลภายนอกให้เขารับรู้และให้ความเคารพ ซึ่ง

สิ่งเหล่านี้ต้องเหมาะกับสภาพแห่งทรัพย์สินแต่ละชนิด และการยึดถือยังมีหลักการย่อยดังต่อไปนี้184   

(1) จะถือว่ามีการยึดถือสัตว์ป่าเมื่อท าให้มันหมดอิสรภาพแล้ว 

(2) ผู้ยึดถือโรงเรือนสิ่งปลูกสร้าง ให้ถือว่ายึดถือสิ่งของทุกอย่างที่อยู่ใน

โรงเรือนสิ่งปลูกสร้างนั้นด้วย  

(3) ยึดถือสิ่งของใหญ่ ถือว่ายึดถือทุกสิ่งที่อยู่ในนั้น 

(4) ถ้าหากเป็นที่ดินรกร้องว่างเปล่าจะถือว่ามีการยึดถือต่อเมื่อมีการล้อวรั้ว

และมีการตรวจตรามิให้ผู้อ่ืนเข้ามาเกี่ยวข้องทรัพย์สินนั้นอยู่เสมอหรือได้มีการท าประโยชน์เหนือที่ดิน

นั้นตามความเหมาะสมของที่ดินนั้นแล้ว ถ้าไม่มีการล้อมรั้ว บุคคลภายนอกย่อมไม่รู้ว่าที่ดินนั้นมีการ

หวงแหนที่เขาต้องเคารพ 

                                                           
183 Ibid.402 

184 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย ทรัพย์สิน บรรพ 4 (กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์เดือนตุลา, 
2545), หน้า 64-66. 
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ศาสตราจารย์ ดร. ศรีราชา เจริญพาณิช เห็นว่า การยึดถือ หมายถึง การที่

บุคคลหนึ่งเข้าไปเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินในลักษณะที่มีอ านาจเหนือทรัพย์สินนั้นโดยหวงกันมิให้ผู้อ่ืนเข้า

มาเก่ียวข้อง ขัดขวางรบกวนการเข้าไปเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้น185  

ความเห็นของนักกฎหมายในนิยามของค าว่า ‘ยึดถือ’ นี้ส่วนใหญ่แล้วจะมี

ความคล้ายคลึงกัน และส่วนใหญ่แล้วจะอ้างต าราเดียวกันคือต าราของศาสตราจารย์ ม.ร.ว. เสนีย์ 

ปราโมช โดยจะแตกต่างกันแค่เพียงในส่วนรายละเอียดของการเลือกใช้ค า และการยกตัวอย่างเท่านั้น 

(ข) การมีเจตนายึดถือทรัพย์เพื่อตน  

ศาสตราจารย์ ดร.ศรีราชา เจริญพาณิช เห็นว่า การมีเจตนายึดถือเพ่ือตน

หมายถึง การที่ผู้อ้างว่าตนได้สิทธิครอบครองนั้นมีเจตนาที่จะยึดถือทรัพย์สินนั้น (ไม่ว่าจะเป็นการ

ยึดถือด้วยตนเอง หรือมีผู้อ่ืนยึดถือไว้แทน) เพ่ือประโยชน์ของตนมิใช่เพ่ือประโยชน์ของผู้อ่ืน แต่ไม่ถึง

ขนาดจะต้องมีเจตนาเป็นเจ้าของทรัพย์สิน186   

ท่านสมจิตร์ ทองศรี ผู้พิพากษา เห็นว่า เจตนายึดถือเพ่ือตนคือ เจตนายึดถือ

เพ่ือประโยชน์ในการใช้สอยของตนเองโดยไม่จ าต้องท าผลประโยชน์จริงจังเพียงแต่ท าประโยชน์บ้าง

เล็กน้อยเพ่ือแสดงสิทธิ ตัวอย่างเช่น ผู้เช่าที่ดินท านาย่อมยึดถือเพ่ือประโยชน์ใช้สอยภายในก าหนด

ระยะเวลาเช่า ผู้เช่าจึงได้สิทธิครอบครองในนานั้น187 

ศาสตราจารย์ ศรีราชา เจริญพาณิช เห็นว่า เจตนายึดถือเพ่ือตนนั้นต้องดูจาก

พฤติกรรมเนื่องจากเจตนาเป็นเรื่องที่อยู่แต่ภายในจิตใจ ดังสุภาษิตที่ว่า กรรมเป็นเครื่องชี้เจตนา โดย

หลักแล้วบุคคลใดที่ได้ยึดถือทรัพย์สินย่อมส่อเจตนาว่ายึดถือเอาไว้ ‘เพ่ือประโยชน์ของตน’ มิฉะนั้น

แล้วเขาจะไปยึดถือท าไม ดังที่มีมาตรา 1369 วางหลักว่า บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินให้สันนิษฐานว่าเขา

มีเจตนายึดถือเพ่ือตน เมื่อเป็นเช่นนี้จึงเป็นหน้าที่ของผู้โต้แย้งที่ต้องพิสูจน์ว่าผู้ยึดถือไม่มีเจตนายึดถือ

เพ่ือตน นอกจากนี้ ท่านยังให้ความเห็นอีกว่า “เจตนายึดถือเพ่ือตนนั้นไม่หนักแน่นเหมือนกับเจตนา
                                                           
185 ศรีราชา เจริญพานิช, ค าอธิบายกฎหมายว่าด้วยทรัพย์สิน, พิมพ์ครั้งที่ 5 (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2557), หน้า.235-236 

186Ibid.235-236 

187 สมจิตร์ ทองศรี, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์, พิมพ์ครั้งที่ 2 (กรุงเทพฯ: ส านักอบรมศึกษากฎหมาย

แห่งเนติบัณฑิตยสภา, 2559), หน้า. 230 
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เป็นเจ้าของทรัพย”์188 เจตนาเป็นเจ้าของไม่เพียงแต่มีเจตนาในการยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้เพื่อประโยชน์

ของตน แต่มีเจตนาที่จะเป็นเจ้าของทรัพย์สินด้วย ด้วยเหตุนี้จึงพิจารณาได้ว่า เมื่อมีเจตนาอย่างเป็น

เจ้าของก็ย่อมมีเจตนายึดถือเพื่อตนอยู่ในตัว ลูกจ้างต้องถือว่ายึดถือแทนนายจ้างซึ่งให้ให้นายจ้างมีการ

ครอบครองแต่ลูกจ้างไม่มี เว้นแต่หากลูกจ้างได้รับมอบหมายให้มีดุลพินิจในการจัดการทรัพย์สินที่อยู่

ในการยึดถือของลูกจ้างอย่างใดได้ เช่นนี้ ท าให้ลูกจ้างมีการครอบครองทรัพย์นั้น หรือ ผู้ยึดถือ

ทรัพย์สินของผู้อื่นเพียงชั่วคราวก็ไม่ถือว่ามีการยึดถือ เช่นการรับฝากของผู้รับฝาก  

ทั้งนี้ เจตนายึดถือ 2 ระดับท าให้การประเภทของการครอบครอง 2 ประเภท 

คือ การครอบครองโดยมีเจตนาอย่างเป็นเจ้าของ เช่นนี้ เจ้าของที่ให้เช่าก็มีการครอบรองโดยถือว่า

บริวารเหล่านั้นเป็นผู้ถือยืดแทน แต่ในมุมมองของการครอบครองโดยเจตนาเป็นเจ้าของ เจ้าของเป็นผู้

ครอบครองโดยเจตนาเป็นเจ้าของ และผู้เช่า ผู้ยืมถือว่าเป็นผู้ครอบครองโดยการแสดงเจตนายึดถือ

เพ่ือตน 

ศาสตราจารย์พิเศษ บัญญัติ สุชีวะ เห็นว่า เจตนายึดถือเพื่อตนคือเจตนาที่จะ

ยึดถือทรัพย์สินนั้นเพ่ือประโยชน์ของตนเอง แต่หาจ าเป็นจะต้องมีเจตนาเป็นเจ้าของทรัพย์สินไม่ เช่น 

ผู้เช่าบ้าน ย่อมถือได้ว่ามีการยึดถือครอบครองบ้านที่เช่าแล้ว และการที่เช่าบ้านย่อมแสดงว่ายึดถือไว้

เพ่ือประโยชน์ของตนในอันที่จะได้ใช้สอยบ้านภายในก าหนดระยะเวลาเช่า ผู้เช่าจึงได้สิทธิครอบครอง

ในบ้านนั้น หรือเช่นผู้รับจ าน าก็ต้องถือว่าเขายึดถือเพ่ือตนเพ่ือประโยชน์ในการเอาเป็นประกันหนี้

จนกว่าจะได้มีการช าระหนี้ ผู้รับจ าน าก็ย่อมมีสิทธิครอบครอง หรือแม้แต่ขโมยที่ลักทรัพย์สินเขามานั้น 

ถ้าได้ยึดถือทรัพย์เพื่อประโยชน์ของตนเองก็ได้สิทธิครอบครองเช่นเดียวกัน189  

รองศาสตราจารย์มานิตย์ จุมปา เห็นว่า190 เจตนายึดถือเพ่ือตน ไม่ต้องถึง

ขนาดเจตนายึดถือเป็นเจ้าของอย่างกรณีตามมาตรา 1382 เจตนายึดถือเป็นเจ้าของจ าเป็นแต่ในกรณี

การจะใช้การครอบครองเป็นเครื่องมือให้ได้กรรมสิทธิ์โดยอายุความ ดังนี้ หากประสงค์เพียงสิทธิ

ครอบครองหาต้องมีเจตนาเป็นเจ้าของไม่ ดังจะเห็นได้ชัดว่า กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินสิ่งหนึ่งอาจอยู่ที่

บุคคลหนึ่ง และสิทธิครอบครองหาต้องมีเจตนาเป็นเจ้าของไม่ และสิทธิครอบครองของทรัพย์สิน

                                                           
188 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย ทรัพย์สิน บรรพ 4, หน้า 68-70. 
189 บัญญัติ สุชีวะ, ค าอธิบายกฎหมายลักษณะทรัพย์, หน้า 285. 
190 มานิตย์ จุมปา, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน, หน้า 318. 

5
7

6
6

7
9

1
7

8



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
8
8
6
0
1
2
9
3
4
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
1
2
:
4
8
:
4
5
 
/
 
s
e
q
:
 
9

 97 

เดียวกันอาจอยู่ที่อีกบุคคลหนึ่งก็ได้ เช่น สัญญาเช่า กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่าอยู่ที่ผู้ให้เช่า แต่สิทธิ

ครอบครองอยู่ที่ผู้เช่าและผู้เช่าหาได้ยึดถือย่างเป็นเจ้าของไม่ ผู้เช่าจึงจะอ้างการครอบครองปรปักษ์

ไม่ได้ แต่มีข้อสังเกตุว่า หากมีการท าสัญญาเช่าแต่ผู้เช่ายังไม่ได้ครอบครองทรัพย์สินที่เช่าก็ย่อมไม่มี

สิทธิครอบครอง จึงใช้สิทธิครอบครองฟ้องขับไล่ผู้อยู่โดยไม่มีสิทธิในทรัพย์ที่เช่าไม่ได้ เพราะสิ่งที่ผู้เช่า

มีอยู่นี้คือบุคคลสิทธิตามสัญญาเช่าที่จะเรียกร้องให้ผู้เช่าส่งมอบการครอบครอง ตามค าพิพากษาฎีกา

ที่ 1610/2512 

2.3.3.2 การได้มาซึ่งการครอบครองโดยผู้อ่ืนยึดถือไว้ให้ 

 บุคคลจะได้สิทธิครอบครองตามกฎหมาย บุคคลอาจไม่จ าต้องเข้ายึดถือครอบครอง

ด้วยตนเองเสมอไป แม้มีบุคคลอื่นยึดถือไว้ให้ก็อาจได้มาซึ่งสิทธิครอบครองเช่นเดียวกัน  

 มาตรา 1368 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติว่า  

 “บุคคลอาจได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยผู้อื่นยึดถือไว้ให้” 

 เจ้าของซึ่งมีสิทธิครอบครองอาจมอบให้ผู้อ่ืนดูแลยึดถือไว้แทนก็ได้ ซึ่งผู้ที่ดูแลยึดถือ

ไว้แทนไม่ได้ยึดถือเพ่ือตน ไม่มีสิทธิครอบครอง “การครอบครองแทน” อาจโดย สัญญาว่าจ้างให้ดูแล

ที่ดินหรือไว้วานให้ดูแลแทน รวมถึงการยินยอมให้อยู่อาศัย 

 เจตนายึดถือเพ่ือตนหรือไม่เป็นเจตนาที่อยู่ภายในใจ จึงยากที่จะพิสูจน์ว่าบุคคลมี

เจตนายึดถือเพ่ือตนเพียงใดหรือไม่ มาตรา 1369 บัญญัติว่า “บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินไว้ ให้

สันนิษฐานไว้ก่อนว่าบุคคลนั้นยึดถือเพ่ือตน” แต่มิใช่ข้อสันนิษฐานเด็ดขาด อาจน าสืบเปลี่ยนแปลงได้  

 กรณีบุคคลหนึ่งบุคคลใดยึดถือทรัพย์สินไว้แทนผู้อ่ืนจะไม่มีสิทธิครอบครองแม้

ครอบครองนานเท่าใดก็ตาม ต้องถือว่ายึดถือครอบครองแทนเขาตลอดไป เว้นแต่จะมีการบอกกล่าว

เปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือ191 ตามมาตรา 1381 บัญญัติว่า “บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินอยู่ในฐานะ

เป็นผู้แทนผู้ครอบครอง บุคคลนั้นจะเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือก็ได้ ก็แต่โดยบอกกล่าวไปยังผู้

ครอบครองว่าไม่เจตนาจะยึดถือทรัพย์สินแทนผู้ครอบครองต่อไป หรือตนเป็นผู้ครอบครองโดยสุจริต 

อาศัยอ านาจใหม่อันได้จากบุคคลภายนอก” ซึ่งแบ่งเป็น 2 กรณี 1. กรณีบอกกล่าวไปยังผู้ครอบครอง

                                                           
191 สมจิตร์ ทองศร,ี ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์, หน้า. 232 
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ว่าไม่เจตนาจะยึดถือทรัพย์สินแทนผู้ครอบครองต่อไป การบอกกล่าวนี้จะบอกโดยชัดแจ้งหรือปริยาย

ก็ได้ คือให้ได้รู้ว่าได้เปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือ แต่การเอาที่ดินนั้นไปออกส.ค.1 หรือ น.ส.3 ยังไม่

ถือว่าเป็นการบอกกล่าวเปลี่ยนการยึดถือ192 2. การเป็นผู้ครอบครองโดยสุจริตโดยอาศัยอ านาจใหม่

อันได้จากบุคคลภายนอก 

 หากผู้เป็นเจ้าของทรัพย์ที่ยึดถือไว้แทนถึงแก่ความตายจะถือว่ามีการยึดถือไว้แทน

ทายาทหรือไม่ ศาสตราจารย์ บัญญัติ สุชีวะ การยึดถือไว้แทนหมายถึง ‘ยึดถือไว้แทนผู้มีตัวตนจริงๆ

รู้ตัวแน่นอน’ ถ้าคนนั้นตายไปแล้วไม่มีทายาทที่มีตัวตนแน่นอนจะถือว่ายึดถือไว้แทนทายาทไม่ได้ เว้น

แต่รู้ตัวแน่นอนว่าทายาทเป็นใคร193 ซึ่งจะแตกต่างจากกฎหมายเยอรมันที่มองว่าในกรณีของทายาท

นั้น สิทธิครอบครองตกทอดไปเป็นของทายาททันทีโดยผลของกฎหมาย แม้จะยังไม่ได้เข้ายึดถือทรัพย์

ในความเป็นจริง ผู้ที่ยึดถือทรัพย์ตามความเป็นจริงย่อมเป็นผู้ครอบครองแทน 

2.3.4 ผลของการมีสิทธิครอบครอง 

 ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เมื่อบุคคลหนึ่งมีสิทธิครอบครองแล้ว กฎหมายบัญญัติ

ได้รับรองให้เขามีสิทธิอย่างใดอย่างหนึ่งอย่างใดดังจะกล่าวต่อไปนี้ ซึ่งผู้เขียนขอแบ่งเป็น 

 2.3.4.1 สิทธิในเชิงหวงกัน (Defensive Right)  

 สิทธิในเชิงหวงกัน หมายถึง สิทธิที่จะหวงกันไม่ให้ผู้ อ่ืนนั้นสอดเข้าเกี่ยวข้องใน

ลักษณะใดๆต่อทรัพย์ที่ผู้ครอบครองนั้นครอบครองอยู่ หัวใจส าคัญที่กฎหมายให้ความคุ้มครองสิทธิใน

เชิงหวงกันแก่การครอบครองนั้นก็เพ่ือการรักษาความสงบเรียบร้อย ไม่ให้มีการยื้อแย่งทรัพย์กัน จน

วุ่นวาย ซึ่งจะแตกต่างกันกับเรื่องกรรมสิทธิ์ที่ให้สิทธิในการติดตามและเอาคืนทรัพย์โดยมีฐานมาจาก

การที่ทรัพย์นั้นเขาเป็นเจ้าของเขาจึงมีสิทธิ  

 สิทธิเชิงหวงกันที่ปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้นมีอยู่ 2 ประเภท 

เป็นสิทธิที่มีบัญญัติไว้ใน บรรพ 4 ลักษณะ 3 ว่าด้วยครอบครองโดยเฉพาะ กล่าวคือ เมื่อบุคคลมีสิทธิ

                                                           
192 ค าพิพากษาฎีกาที่ 4050/2533 

193 ค าพิพากษาฎีกาที่ 1579/2514 
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ครอบครอง เขาสามารถใช้สิทธิเหล่านี้ ได้ทันทีหากการครอบครองของเขานั้นถูกแทรกแซง 

(Interference)  

(ก) สิทธิให้ปลดเปลื้องการรบกวนการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมาย  

มาตรา 1374 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติว่า  

“ถ้าผู้ครอบครองถูกรบกวนในการครอบครองทรัพย์สิน เพราะมีผู้สอดเข้า

เกี่ยวข้องโดยมิชอบด้วยกฎหมายไซร้ ท่านว่าผู้ครอบครองมีสิทธิจะให้ปลดเปลื้องการรบกวนนั้นได้ ถ้า

เป็นที่น่าวิตกว่าจะยังมีการรบกวนอีก ผู้ครอบครองจะขอต่อศาลให้สั่งห้ามก็ได้ การฟ้องคดีเพ่ือปลด

เปลื้องการรบกวนนั้น ท่านว่าต้องฟ้องภายในปีหนึ่งนับแต่เวลาถูกรบกวน” 

การรบกวนการครอบครอง (Disturbance) นี้ ยังไม่ถึงขั้นการแย่งการ

ครอบครอง เช่น การเข้ามาตั้งร้านค้าแผงลอยในเช้าของทุกวันแล้วก็ขนออกไป ต้องฟ้องภายใน 1 นับ

แต่เวลาที่ถูกรบกวน แต่เวลาดังกล่าวนี้ไม่ใช่อายุความ ศาลหยิบยกขึ้นได้เองแม้จ าเลยจะไม่ได้ยกขึ้น

เป็นข้อต่อสู้ก็ตาม194 

(ข) สิทธิเรียกเอาการครอบครองคืนจากผู้แย่งการครอบครองโดยมิชอบ  

มาตรา 1375 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บัญญัติว่า  

"ถ้าผู้ครอบครองถูกแย่งการครอบครองโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายไซร้ ท่านว่าผู้

ครอบครองมีสิทธิจะได้คืนซึ่งการครอบครอง เว้นแต่อีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเหนือทรัพย์สินดีกว่าซึ่งจะเป็น

เหตุให้เรียกคืนจากผู้ครอบครองได้ การฟ้องคดีเพ่ือเอาคืนซึ่งการครอบครองนั้น ท่านว่าต้องฟ้อง

ภายในปีหนึ่งนับแต่เวลาถูกแย่งการครอบครอง" 

การแย่งการครอบครองนี้เกิดขึ้นได้ 2 กรณีคือ การแย่งจากตัวทรัพย์โดยตรง 

และการบอกกล่าวเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือครอบครองจากเดิมที่ยึดถือไว้แทนเจ้าของ นับแต่นั้น

ถือว่าได้แย่งการครอบครองแล้ว ตัวอย่างการแย่งการครอบครอง ผู้เช่าคัดค้านการรังวัดออกโฉนดของ

                                                           
194 ค าพิพากษาฎีกาที่ 1646/2545 
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เจ้าของ การขอออกน.ส.3 และผู้นั้นได้ครอบครองอยู่ด้วย195 ระยะเวลา 1 ปีนั้นนับแต่ถูแย่งการ

ครอบครอง ไม่ใช่วันที่รู้196 

 2.3.4.2 สิทธิในเชิงบวก  

 สิทธิในเชิงบวก คือ สิทธิที่จะแสวงหาประโยชน์จากตัวทรัพย์ที่ครอบครอง แม้หัวใจ

ส าคัญของการคุ้มครองการครอบครองจะอยู่ที่การป้องกันไม่ให้มีการยื้อแย่งทรัพย์กัน แต่กฎหมาย

ไทยก็ได้รับรองสิทธิของผู้ครอบครองให้เลยไปถึงสิทธิในเชิงบวกบางประการ 

(ก) สิทธิในเชิงบวกที่บัญญัติรับรองไว้ในบรรพ 4 ลักษณะ 3  

(1) สิทธิโอนการครอบครอง  

สิทธิโอนการครอบครองนี้เป็นสิทธิในเชิงบวกอย่างเดียวที่บัญญัติไว้

ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ลักษณะครอบครอง โดยวางหลักในการโอนการครอบครองด้วย

วิธีดังนี้ 

 1) ส่งมอบตัวทรัพย์ มาตรา 1378 การโอนไปซึ่งการครอบครอง

นั้นย่อมท าได้โดยการส่งมอบทรัพย์สินที่ครอบครอง  

 2) ถ้าผู้รับโอนยึดถือทรัพย์สินอยู่แล้ว ย่อมท าได้เพียงการแสดง

เจตนาเท่านั้นมาตรา 1379  

 3) มาตรา 1380 การโอนไปซึ่งการครอบครองย่อมเป็นผลแม้ผู้โอน

ยังยึดทรัพย์สินอยู่ ถ้าผู้โอนแสดงเจตนาว่าต่อไปจะยึดทรัพย์สินนั้นแทนผู้รับโอน โดยแสดงเจตนาสละ

การครอบครองหรือไม่ยึดถือทรัพย์สินต่อไป การครอบครองย่อมสิ้นสุดลง ผู้ใดได้ยึดถือทรัพย์สินโดย

เจตนายึดถือเพ่ือตนต่อไปย่อมได้สิทธิครอบครองทันที 

 4) ถ้าผู้ครอบครองเจตนาสละการครอบครอง ตามมาตรา 1377 

สิทธิครอบครองย่อมสิ้นสุดลง และต่อจากนั้นผู้ใดเข้ายึดถือทรัพย์สินด้วยเจตนายึดถือเพ่ือตนก็ย่อมได้

                                                           
195 ค าพิพากษาฎีกาที่ 3044/2522 

196 ค าพิพากษาฎีกาที่ 108/2517 
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สิทธิครอบครองไปในทันที เป็นอีกวิธีหนึ่งที่นับว่าสิทธิครอบครองได้เปลี่ยนมือไปสู่ผู้ครอบครองคน

ใหม ่

จะเห็นได้ว่า แม้ในการโอนการครอบครองเองก็เป็นเรื่องทาง

ข้อเท็จจริง กล่าวคือ ท าอย่างไรก็ได้ให้ทรัพย์นั้นอยู่ในความยึดถือของผู้รับโอนการครอบครอง พร้อม

ด้วยเจตนาของผู้ครอบครองคนก่อนว่าจะโอนการครอบครองให้ก็เพียงพอ ไม่มีเรื่องทางทะเบียนเข้า

มาเก่ียวข้อง 

(ข) สิทธิในเชิงบวกในความเห็นทางต ารา 

(1) สิทธิในการใช้สอย  

เป็นสิทธิที่ไม่ได้เขียนรับรองไว้ในบทบัญญัติว่าด้วยการครอบครอง 

ซึ่งต่างจากเรื่องกรรมสิทธิ์ แต่ตามแนวทางค าพิพากษาของศาลแล้ว ลักษณะของการยึดถือเพ่ือตน

ย่อมหมายถึง การใช้ทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์ของตนเอง นักกฎหมายบางท่านมองว่าเมื่อสิทธิ

ครอบครองเป็นสิทธิเสมือนกรรมสิทธิ์ ผู้ครอบครองจึงย่อมมีสิทธิใช้สอย  

ศาสตราจารย์ ไพจิตร ปุญญ พันธุ์  เห็ นว่า ‘การใช้สอยเป็ น

ข้อเท็จจริงอย่างหนึ่งที่จะแสดงว่ามีการยึดถือทรัพย์นั้น’197 สิทธิในการใช้สอยทรัพย์นี้มีมาก่อน

กฎหมายเช่นเดียวกับการครอบครอง สิทธิในการใช้สอยย่อมโอนหรือมอบหมายให้บุคคลอ่ืนได้ เช่น 

การเช่า การให้ยืม อนึ่งการที่เจ้าของยินยอมให้บุคคลอ่ืนใช้ทรัพย์สินเพียงชั่วคราวไม่ถือว่าเป็นการ

ครอบครองทรัพย์สิน  

ผู้เขียนมีข้อสังเกตเพ่ิมเติมว่า ในกรณีบุคคลหนึ่งใช้สอยทรัพย์สิน

เพียงเพ่ือประโยชน์ของบุคคลอ่ืน ก็ย่อมไม่มีสิทธิครอบครองเช่นกัน เช่น ลูกจ้างขับรถยนต์เพ่ือไปส่ง

ของให้แก่นายจ้าง จะเห็นได้ว่าลูกจ้างเป็นผู้ใช้สอยรถยนต์อยู่ในขณะนั้น แต่การใช้สอยรถยนต์นั้น

เป็นไปเพ่ือประโยชน์ของตัวนายจ้าง ลูกจ้างจึงไม่มีสิทธิครอบครองในรถยนต์นั่นเอง และค าว่า ‘ใช้

สอย’ นี้ก็มีความหมายที่ใกล้เคียงกันอย่างมากกับค าว่า ‘ยึดถือ’ ที่ปรากฏอยู่ในมาตรา 1367 ว่าด้วย

                                                           
197 197 ไพจิตร ปุญญพันธ์, การสร้างความเข้าใจเกี่ยวกับการฟ้องให้จดทะเบียนและลักษณะสิทธิครอบครอง, หน้า.55   
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การได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง จึงอาจกล่าวได้ว่า ไม่ใช่เพราะมีสิทธิครอบครองก่อนผู้ครอบครองจึงจะมี

สิทธิใช้สอยทรัพย์ แต่เป็นเพราะเขามีการยึดถือใช้สอยทรัพย์นั้นเพ่ือตนเขาจึงได้ไปซึ่งสิทธิครอบครอง  

กรณีนี้ กฎหมายของเยอรมัน ได้ที่แยก ‘สิทธิในการใช้ทรัพย์’ กับ 

‘สิทธิครอบครอง’ ออกจากกันโดยสิทธิใช้สอยนั้นอาจเกิดมาจากฐานทางกฎหมายหรือการอนุญาต

จากเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่เขาเองมีสิทธิใช้สอยตามหลักกรรมสิทธิ์ซึ่งจะได้กล่าวต่อไปในวิทยานิพนธ์ฉบับ

นี้    

(2) สิทธิได้ดอกผล  

สิทธินี้ไม่มีบัญญัติไว้ในเรื่องการครอบครองเช่นกัน ในต าราสอน

กฎหมายของมหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช198 กล่าวถึงกรณีนี้โดยพิจารณาจาก มาตรา 1376 “ถ้า

จะต้องส่งทรัพย์สินคืนแก่ผู้มีสิทธิเอาคืนไซร้ ท่าให้น าบทบัญญัติมาตรา 412 ถึง 418 แห่งประมวล

กฎหมายนี้ว่าด้วยลาภมิควรได้มาบังคับใช้โดยอนุโลม” เช่น มาตรา 415 ผู้ใดยึดถือทรัพย์สินโดยสุจริต

มีสิทธิได้ดอกผล 

โดยมองว่า บทบัญญัติแม้จะเกี่ยวกับเรื่องการเอาคืนทรัพย์ แต่

แสดงออกอยู่ในตัวว่า ผู้มีสิทธิครอบครองซึ่งตามมาตรา 1370 สันนิษฐานว่าครอบครองโดยสุจริตนั้น 

เขาย่อมมีสิทธิได้ดอกผลในทรัพย์ตลอดเวลาที่ตนยังครอบครอง  

ผู้เขียนตั้งข้อสังเกตว่า ผู้มีสิทธิครอบครองนั้นมีอยู่ในหลายกรณี 

การคืนทรัพย์นี้ย่อมเกิดขึ้นถ้าผู้ครอบครองต้องคืนทรัพย์แก่เจ้าของกรรมสิทธิ์ ซึ่งจริง  ๆ แล้วดอกผล

ควรจะเป็นของเจ้าของแต่ที่กฎหมายยอมให้ผู้ที่ยึดถือครอบครองอยู่ตอนนั้นไปเพราะเขาสุจริต แต่

ส าหรับกรณีเจ้าของที่ดินมือเปล่าที่มีเพียงสิทธิครอบครอง หรือกรณีการครอบครองของผู้เช่าทรัพย์

จากผู้ให้เช่าที่มีกรรมสิทธิ์ มีปัญหาว่าผู้ครอบครองกรณีเหล่านี้จะมีสิทธิได้ดอกผลหรือไม่ เนื่องจาก

ไม่ได้มีเรื่องสิทธิในการได้ดอกผลเขียนไว้ในกฎหมายลักษณะครอบครองโดยเฉพาะ  

                                                           
198 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช , เอกสารการสอนชุดวิชากฎหมายว่าด้วยทรัพย์สิน , พิมพ์ครั้งที่ 7 (กรุงเทพฯ: ส านักพิมพ์

มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2529), หน้า. 
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ผลของการมีสิทธิครอบครอง นอกจากสิทธิที่รับรองให้แก่ผู้

ครอบครองแล้ว เพื่อความสะดวกแก่การพิสูจน์ประเด็นข้อเท็จจริงบางประการ กฎหมายได้ก าหนดข้อ

สันนิษฐานที่เป็นคุณแก่ผู้มีสิทธิครอบครอง ดังนี้  

1. มาตรา 1371 “ถ้าพิสูจน์ได้ว่าบุคคลใดครอบครองทรัพย์สิน

เดียวกันสองคราว ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่า บุคคลนั้นได้ครอบครองติดต่อกันตลอดเวลา” 

2. มาตรา 1372 “สิทธิซึ่ งผู้ ค รอบครองใช้ ในทรัพย์ สิ นที่

ครอบครองนั้น ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเป็นสิทธิซึ่งผู้ ครอบครองมีตามกฎหมาย” 

3. มาตรา 1373 “ถ้าทรัพย์สินเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ได้จดไว้ใน

ทะเบียนที่ดิน ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าบุคคลผู้มีชื่อในทะเบียนที่ดินเป็ นผู้มีสิทธิครอบครอง” 

ทะเบียนที่ดินตามาตรานี้แต่เดิมหมายถึงที่ดินที่ออกโฉนดเป็นกรรมสิทธิ์แล้ว ไม่ใช้แก่ น.ส.3 แต่ต่อมา

มีค าพิพากษารับรองว่าใช้กับทีดินตามหนังสือรับรองการท าประโยชน์ด้วย ใครจะอ้างสิทธิครอบครอง

ที่ดีกว่าผู้มีชื่อในทะเบียนต้องมีหน้าที่พิสูจน์ ซึ่งบทบัญญัตินี้น่าจะยิ่งใหญ่กว่า มาตรา 1369199 

อย่างไรก็ตาม ท่านศาสตราจารย์ วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์ เห็นว่า 

การครอบครองเป็นสิทธิในเชิงต่อสู้เท่านั้น โดยปกติแล้วทรัพยสิทธิต่าง ๆ จะเป็นสิทธิในทางเพ่ิมพูน 

เช่น การใช้สอยหรือได้ดอกผลในกรรมสิทธิ์ การมีสิทธิใช้ทางเดินในภาระจ ายอม แต่สิทธิครอบครองมี

สิทธิในการคุ้มครองไม่ให้ผู้อ่ืนมารบกวนหรือแย่งการครอบครอง ประโยชน์ที่ได้รับตามกฎหมายไม่ใช่

ในทางงอกเงยแต่เป็นการรักษาสถานะเดิมไม่ให้เสียไปจากท่ีเป็นอยู่เท่านั้น200 

2.3.5 การครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ใน

กฎหมายไทย 

 การครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่า ผู้เขียนมุ่ง

พิจารณาถึง การที่บุคคลฝ่ายหนึ่งมีสิทธิครอบครองในทรัพย์รายหนึ่ง ไม่ว่าบุคคลนั้นจะมีกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพย์นั้นหรือไม่ก็ตาม เขาได้อนุญาตให้บุคคลอีกคนหนึ่งเข้ามาท าการใช้ประโยชน์เหนือทรัพย์รายนั้น 

โดยที่ การอนุญาตให้ใช้ประโยชน์เหนือทรัพย์นั้นเกิดจากการที่ผู้ครอบครองก่อนิติสัมพันธ์กับอีกบุคคล
                                                           
199 ค าพิพากษาฎีกาที่ 1649/2513 

200 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย ทรัพย์สิน บรรพ 4, หน้า 55. 
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หนึ่งที่เรียกว่าสัญญาเช่า โดยที่ ประเด็นส าคัญที่ผู้เขียนจะพิจารณาตามวิทยานิพนธ์ฉบับนี้คือ ผู้เช่าถือ

ว่ามีสิทธิครอบครองหรือไม่ 

ตามแนวค าพิพากษา ผู้เช่าทรัพย์ยึดถือทรัพย์ในลักษณะเป็นการ ‘ยึดถือแทน’ ผู้ให้เช่าซึ่งเป็น

ผู้ครอบครอง และไม่มีสิทธิครอบครอง กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ผู้เช่าจะไม่มีสิทธิครอบครองในทรัพย์ที่เช่า 

โดยเป็นการเอามาตรา 1368 มาอธิบายความสัมพันธ์ในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ 

 ตัวอย่างตามค าพิพากษาฎีกาที่ 2432/2538 “จ าเลยเข้าครอบครองท าประโยชน์ในที่ดิน

พิพาทโดยเช่าจากโจทก์จึงเป็นการครอบครองที่ดินพิพาทโดยอาศัยสิทธิของโจทก์จ าเลยย่อมไม่มีสิทธิ

ครอบครอง” 

ค าพิพากษาฎีกาท่ี 1293/2538 “…โจทก์ให้จ าเลยที่ 1 เช่าจึงเป็นการครอบครองแทนโจทก์” 

 ค าพิพากษาฎีกาที่ 248/2510 “…จ าเลยเช่านาจากโจทก์ตลอดมากรณีเป็นเรื่องจ าเลยยึดถือ

ครอบครองที่พิพาทแทนโจทก์ในฐานะผู้เช่า จ าเลยไม่มีสิทธิครอบครองในที่พิพาท” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2445/2537 “แม้จ าเลยท าสัญญาเช่าที่พิพาทกับ ส. บุตรของ ล. 

ไม่ได้เช่าจาก ล. ก็ตาม จ าเลยก็เข้าไปอยู่ในที่พิพาทโดยอาศัยสิทธิการเช่านั้นเอง จ าเลยจึงอยู่ในฐานะ

เป็นผู้แทนผู้ครอบครอง เมื่อ ล. เป็นผู้มีสิทธิครอบครองในที่พิพาท การครอบครองของจ าเลยจึงเป็น

การครอบครองแทน ล. หาได้เป็นการแย่งการครอบครองไม่ สิทธิครอบครองในที่พิพาทยังเป็นของ 

ล....” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1297/2535 “เมื่อปรากฏว่าจ าเลยยังอยู่ในที่ดินพิพาทในฐานะผู้

อาศัยสิทธิของผู้ เช่า โดยไม่มีการ เปลี่ยนเจตนายึดถือการครอบครองต่อผู้ ให้ เช่าว่าจ าเลยจะ

ครอบครองที่ดินพิพาทในนามของตนเองอย่างเป็นเจ้าของตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

มาตรา 1381 การที่จ าเลยเพียงด าเนินการขอออกหนังสือรับรองการท าประโยชน์ จึงไม่ท าให้จ าเลยได้

สิทธิครอบครองที่ดินพิพาท กรณีไม่เป็นการแย่งการครอบครองไม่ว่าจ าเลยจะอยู่ในที่ดินพิพาทต่อมา

อีกนานเท่าใด จ าเลยจึงไม่ใช่ผู้ครอบครองที่ดินพิพาทอย่างเป็นเจ้าของ” 

ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1297/2535 มีความน่าสนใจเนื่องจากศาลกล่าวถึงเจตนาในการ

ยึดถือโดยใช้ค าว่า ‘ครอบครองที่ดินพิพาทในนามของตนเองอย่างเป็นเจ้าของ’ ซึ่งตรงกับแนวคิด
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ทฤษฎีของกฎหมายโรมัน นอกจากนี้ยังกล่าวต่อไปด้วยว่า หากผู้เช่าต้องการจะเป็นผู้เปลี่ยนเจตนา

ของการยึดถือก็ให้แจ้งไปยังผู้ให้เช่า 

ผลของการเป็นเพียงผู้ยึดถือแทนผู้ครอบครองคือ ผู้ยึดถือแทนไม่อาจอ้างสิทธิเหนือทรัพย์ใด

เพ่ืออ้างยันต่อบุคคลอ่ืนได้ ดังตัวอย่างตามค าพิพากษาฎีกาท่ี 651/2492  

“เจ้าของที่ดินให้โจทก์อาศัยท ากินในที่ดิน จ าเลยมาขัดขวางไม่ให้โจทก์ท านา ขอให้สั่งห้าม

จ าเลยไม่ให้มาเกี่ยวข้อง สิทธิครอบครองที่ดินยังคงอยู่แก่เจ้าของ โจทก์เป็นเพียงผู้ยึดถือไว้ในฐาน

ผู้แทนผู้ครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1381 เท่านั้น โจทก์ไม่มีทรัพย์

สิทธิอย่างใดในที่ดินนั้น เมื่อเจ้าของไม่ได้เข้ามาเป็นโจทก์ร่วมโจทก์ก็ไม่มีอ านาจฟ้องคดีนี้”  

เนื้อหาที่จะกล่าวต่อไปนี้เป็นความเห็นทางต ารากฎหมายลักษณะทรัพย์ที่ผู้เขียนเห็นว่ามี

นัยส าคัญต่อการพิจารณาปัญหาที่ว่าผู้ครอบครองมีสิทธิครอบครองหรือไม่ 

 ความเห็นของท่านผู้พิพากษา เถกิงศักดิ์ ค าสุระ เห็นว่าสิทธิครอบครองแม้มีอ านาจต่ ากว่า

กรรมสิทธิ์แต่ก็เป็น “ทรัพยสิทธิ” อย่างหนึ่ง และแบ่งประเภทของการครอบครองเป็น 2 ประเภทคือ 

1. สิทธิครอบครองซึ่งเป็นเจ้าของ เช่น สิทธิครอบครองที่ดินมือเปล่าที่มีเพียงเอกสาร ส.ค. 1, 

น.ส. 3, น.ส. 3 ก. หรือใบไต่สวน หรือไม่มีเอกสารสิทธิอะไรเลย 

2. สิทธิครอบครองที่ไม่เป็นเจ้าของ เช่น ผู้เช่า ผู้รับจ าน า เป็นต้น โดยสิทธิครอบครองที่ไม่เป็น

เจ้าของนี้ใช้ยันเจ้าของที่แท้จริงไม่ได้ ผู้เช่าผิดสัญญาเช่าหรือครบก าหนดสัญญาแล้วไม่ออกไป 

เจ้าของบ้านฟ้องขับไล่ได้ 201 

 และท่านยังเห็นว่า เจตนายึดถือทรัพย์สินเพ่ือตนไม่จ าต้องถึงขนาดเจตนาเป็นเจ้าของ ผู้เช่า

ครอบครองแทนผู้ให้เช่ามีเจตนายึดถือทรัพย์สินตามสิทธิการเช่าของตนไม่ได้ครอบครองโดยเจตนา

เป็นเจ้าของก็ได้สิทธิครอบครองแล้ว และได้สิทธิครอบครองทันทีที่มีเจตนายึดถือเพ่ือตนโดยไม่ต้อง

อาศัยระยะเวลา202 

                                                           
201 เถกิงศักดิ์ ค าสุระ, สรุปวิชากฎหมายทรัพย์, พิมพ์ครั้งที่ 1 (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2537), หน้า. 150 

202 Ibid. 151 
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 เหตุผลนี้มีความสอดคล้องกับแนวค าพิพากษาส่วนหนึ่งที่ว่า ผู้ครอบครองนั้นครอบครองอย่าง

เป็นเจ้าของ ที่เป็นเช่นนี้เพราะที่ดินมือเปล่านั้นควรจะเป็นกรรมสิทธิ์ของเอกชน เพียงแต่รัฐออก

เอกสารแสดงกรรมสิทธิ์ให้ยังไม่หมด และยังมีส่วนที่เอกชนเข้าไปจับจองท ามาหากินโดยที่รัฐไม่ได้

อนุญาตด้วย จึงเรียกผู้ครอบครองที่ดินมือเปล่าว่าเป็นผู้ครอบครองอย่างเจ้าของให้มีระดับที่สูงกว่า

การครอบครองธรรมดานั่นเอง 

 เช่นเดียวกันกับท่านผู้พิพากษา สมจิตร์ ทองศรี เห็นว่า ในเรื่องของที่ดินมือเปล่าซึ่งมีแต่เพียง

สิทธิครอบครอง สิทธิครอบครองในที่ดินมือเปล่านั้นอาจจะมีซ้ ากันได้203 และได้แบ่งประเภทของการ

ครอบครองเป็น 2 อย่างคือ 

1. การครอบในฐานะเป็นเจ้าของ 

2. การครอบครองธรรมดา 

 ตัวอย่างเช่น ก เป็นเจ้าของที่ดินมือเปล่า มี น.ส.3 แปลงหนึ่ง ซึ่ง ก มีเพียงสิทธิครอบครอง 

ยังไม่มีกรรมสิทธิ์เพราะไม่ใช่ที่ดินที่มีโฉนด ก เอาที่ดินนั้นให้ ข เช่า การที่ ข เช่า ข ต้องยึดถือ

ครอบครองที่ดินนั้น และในขณะเดียวกัน ข ก็เจตนายึดถือที่ดินนั้นเพ่ือตน เพราะว่า ตราบใดที่ ข ได้

ช าระค่าเช่าให้ ก ข ก็ประสงค์จะได้ที่ดินนั้นเพ่ือใช้ประโยชน์  ข จึงได้สิทธิครอบครอง แต่สิ ทธิ

ครอบครองของ ก และ ข ต่างกันตรงที่ว่า สิทธิครอบครองของ ก เป็นสิทธิครอบครองในฐานะเป็น

เจ้าของ ส่วนสิทธิครอบครองของ ข เป็นสิทธิครอบครองธรรมดาทั่ว ๆ ไป ไม่ใช่เจ้าของ จะเห็นได้ว่ามี

การแบ่งการครอบครองเป็น 2 ระดับเช่นกัน โดยเสริมตัวอย่างเรื่องการเช่าที่ดินมือเปล่า ตาม

ความเห็นนี้ ผู้เช่าจึงมีสิทธิครอบครอง ซึ่งแตกต่างจากท่ีปรากฏอยู่ในแนวค าพิพากษาว่า ผู้เช่าไม่มีสิทธิ

ครอบครองเพราะสิทธิครอบครองยังอยู่กับผู้ให้เช่าซึ่งเป็นเจ้าของ 

 ท่านสมจิตร์ยังเห็นว่าการยึดถือทรัพย์สินไว้แทนผู้ อ่ืนตามมาตรา 1368 นั้น ต้องด้วยข้อ

สันนิษฐานที่ว่า ‘ยึดถือแทนผู้อ่ืนตลอดไป’ ดังนั้น จะเปลี่ยนเจตนายึดถือเพ่ือตนต้องมีการบอกกล่าว 

 ความเห็นนี้ถ้าประกอบกับความเห็นข้างต้นของท่านจะได้ความว่า ผู้ให้เช่ามีสิทธิครอบครอง

อย่างเป็นเจ้าของ และผู้เช่ามีสิทธิครอบครองธรรมดา เมื่อผู้เช่ามีสิทธิครอบครองนั่นหมายความว่ามี

เจตนายึดถือเพ่ือตน และจะเป็นการยึดถือแทนผู้ให้เช่าไปไม่ได้ เพราะมาตรา 1368 ตามความเห็น

                                                           
203 สมจิตร์ ทองศร,ี ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์, หน้า. 232 
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ของท่านคือการยึดถือแทนเท่านั้นโดยผู้ยึดถือแทนต้องไม่มีเจตนายึดถือเพ่ือตน เกิดค าถามที่ว่า เมื่อ

ผู้ให้ เช่าไม่ได้มีการยึดถือด้วยตนเอง และผู้ เช่าไม่ได้ยึดถือแทนผู้ให้ เช่า แล้วผู้ ให้ เช่าจะมีสิทธิ

ครอบครองได้อย่างไร หรือว่าสิทธิครอบครองอย่างเป็นเจ้าของตามระบบกฎหมายไทยไม่จ าเป็นต้องมี

องค์ประกอบของการยึดถือเหมือนสิทธิครอบครองธรรมดาทั่วไป เพียงแต่เป็นผู้ถือเอกสารสิทธิคล้าย 

ๆกับการมีกรรมสิทธิ์เท่านั้น 

 ศาสตราจารย์ ดร. คณิต ณ นคร ได้แบ่งสิทธิครอบครองออกเป็น 2 ประเภท คือ204  

1. มาตรา 1367 การครอบครองเพื่อตน  

2. มาตรา 1368 การครอบครองเพื่อผู้อ่ืน 

 ศาสตราจารย์ ดร. ศรีราชา เจริญพานิช เห็นว่า ผู้ยึดถือแทน ตามมาตรา 1368 นั้นมีเจตนา

ยึดถือให้แก่ผู้ครอบครอง โดยมิใช่เจตนายึดถือเพ่ือตน และต้องมีความชัดเจนว่าเป็นการยึดถือ

ทรัพย์สินนั้นไว้แทนผู้ที่เป็นเจ้าของสิทธิครอบครองเพราะมิฉะนั้นจะกลายเป็นเรื่องที่เข้าข้อสันนิษฐาน

ตามมาตรา 1369 ว่าเขามีเจตนายึดถือเพ่ือตน นอกจากนี้ ด้วยการที่เขายึดถือทรัพย์อยู่ในฐานะเป็น

เพียงผู้แทนของผู้ครอบครอง หากจะเปลี่ยนเจตนาแห่งการยึดถือก็ต้องด าเนินการตามมาตรา 1381 

ซึ่งคือการที่ให้ผู้ยึดถือแทนต้องบอกกล่าวแก่ผู้มีสิทธิครอบครองว่าตนจะเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือ

แทนมาเป็นการยึดถือเพ่ือตนเองหรือเพ่ือบุคคลอ่ืนที่มิใช่ผู้มีสิทธิครอบครอง205  

  ตามแนวคิดของผู้เชี่ยวชาญทางกฎหมายสองท่านนี้ ท าให้เกิดนัยยะทางกฎหมายเรื่องสิทธิ

ครอบครอง 3 ประการคือ 

1. กฎหมายไทยแบ่งการครอบครองออกเป็น 2 ประเภทเท่านั้น โดยมาตรา 1367 เป็นเรื่อง

ของการครอบครองโดยการยึดถือด้วยตนเองเท่านั้น และมาตรา 1368 เป็นเรื่องของการ

ยึดถือเพ่ือผู้ อ่ืนเท่านั้นเช่นกัน ดังนั้น จะไม่มีกรณีผู้ยึดถือได้ยึดถือทรัพย์เพ่ือตนและ

ขณะเดียวกันได้ยึดถือเพ่ือผู้อื่นด้วย 

2. ผู้ยึดถือตามมาตรา 1368 มีเพียงแต่เจตนายึดถือเพ่ือผู้อ่ืนโดยที่ไม่มีเจตนายึดถือเพ่ือตน 

ดังนั้นแล้วจึงเกิดผลที่ว่า ผู้ยึดถือตามมาตรา 1368 จะไม่มีทางมีสิทธิครอบครอง 

                                                           
204คณิต ณ นคร, ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, หน้า. 348 
205 ศรีราชา เจริญพานิช, ค าอธิบายกฎหมายว่าด้วยทรัพย์สิน, หน้า. 237-238 
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3. ความเห็นนี้สอดคล้องกับแนวค าพิพากษาที่ว่า ผู้ยึดถือแทนไม่มีสิทธิครอบครอง และยัง

สอดคล้องกับบทบัญญัติและนิติวิธีเรื่องการครอบครองที่ว่า มาตรา 1368 เขียนว่า 

“ผู้อื่นยึดถือไว้ให้” โดยที่ไม่ได้กล่าวว่าผู้ยึดถือนี้มีเจตนาในการยึดถือเช่นใด แต่เป็นที่เจ้า

ใจได้ว่า ไม่ว่าเขาจะมีเจตนายึดถือเพ่ือตนหรือไม่ ถึงอย่างไรเขาก็ต้องยึดถือเพ่ือผู้

ครอบครอง ประกอบกับมาตรา 1381 ที่วางหลักว่า ถ้าผู้ยึดถือแทนจะเปลี่ยนเจตนาจาก

การยึดถือแทนเป็นยึดถือเพ่ือตนต้องบอกกล่าวแก่ผู้ครอบครอง บทบัญญัตินี้ยิ่งท าให้

สามารถยืนยันได้ว่า ผู้ยึดถือแทนตามมาตรา 1368 นั้นไม่มีเจตนายึดถือเพ่ือตน 

จะเห็นไดว้่า มาตรา 1368 ต้องใช้ประกอบกับมาตรา 1367 เสมอ จะใช้โดยล าพังมิได้ 

เพราะมาตรา 1368 ไม่ได้กล่าวถึงองค์ประกอบทางเจตนา เพียงแต่เป็นบทขยาย

องค์ประกอบทางกายเท่านั้น มิเช่นนั้นแล้ว การครอบครองโดยผู้อ่ืนยึดถือไว้ให้ก็ไม่จ าเป็นที่ผู้

ครอบครองจะต้องมีเจตนายึดถือเพ่ือตน 

 ศาสตราจารย์ ดร. ศนันท์กร โสตถิพันธ์ มีความเห็นในเรื่องสิทธิของผู้เช่าว่า ‘สัญญาเช่านั้นให้

ประโยชน์แก่ผู้เช่าในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน และผู้เช่าใช้เพ่ือประโยชน์ของตนเอง แต่การเช่า

ไม่ได้ให้สิทธิครอบครอง เพราะผู้เช่าจะยึดถือเพ่ือประโยชน์ในตัวทรัพย์สินเท่านั้น ไม่ใช่การยึดถือเพ่ือ

ตน’206  

 ศาสตราจารย์ไพจิตร ปุญญพันธ์ เห็นว่า ‘ที่ศาลใช้ค าว่าครอบครองแทนนั้นผิด การ

ครอบครองแทนไม่มีในกฎหมาย มีแต่การยึดถือเพ่ือคนอื่น ซึ่งการยึดถือนั้นไม่อาจเป็นการครอบครอง

ไปได้เพราะไม่ได้ยึดถือเพ่ือตน แต่กรณีของผู้เช่านั้น ผู้เช่าเช่าทรัพย์สินเพ่ือจะใช้ประโยชน์ ผู้เช่าย่อม

ได้สิทธิครอบครอง ไม่ใช่เรื่องผู้เช่ายึดถือแทน ผู้เช่าจึงมีสิทธิเรียกร้องต่อผู้บุกรุกการครอบครอง เพราะ

ถ้าไม่มีการครอบครองแล้ว ผู้เช่าย่อมจะเรียกร้องไม่ได้’  

 กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ ตามความเห็นของศาสตราจารย์ไพจิตร ปุญญพันธ์ ผู้เช่าไม่ได้ยึดถือ

ทรัพย์สินนั้นแทนผู้ให้เช่า และผู้เช่ามีสิทธิครอบครองเป็นของตัวเอง 

                                                           
206 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธุ์, ค าอธิบายกฎหมายเช่าทรัพย์ - เช่าซ้ือ : พร้อมค าอธิบายในส่วนของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่

เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายใหม่ที่เกี่ยวข้อง, หน้า. 250 
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 ความเห็นของท่านอาจารย์วานิช ชุติวงศ์ เห็นว่า ผู้เช่าครอบครองแทนผู้ให้เช่า ผู้เช่าเองยึดถือ

ทรัพย์สินนี้เพื่อตนจึงมีสิทธิครอบครอง207   

 ความเห็นนี้ตีความได้ว่า บุคคลหนึ่งอาจมีการยึดถือ 2 รูปแบบได้ในขณะเดียวกัน กล่าวคือ 

ทั้งยึดถือแทนและยึดถือเพ่ือตนด้วย ซึ่งท่านไม่ได้จ ากัดว่าการยึดถือของผู้ยึดถือตามมาตรา 1368 

จะต้องเป็นการยึดถือเพ่ือคนอ่ืนเท่านั้น ดังนั้นแล้วผู้เช่าจึงมีสิทธิครอบครองโดยการยึดถือเพ่ือตน และ

ผู้ให้เช่าก็มีสิทธิครอบครองจากการที่ผู้เช่ายึดถือไว้ให้แทนด้วย 

 ท่านรองศาสตราจารย์มานิตย์ จุมปา มีความเห็นว่า เมื่อพิจารณาตามมาตรา 1368 แล้ว จะ

เห็นว่าผู้ให้เช่าหาขาดสิทธิครอบครองไปไม่ เพราะการยึดถือของผู้เช่าแม้จะเป็นการยึดถือไว้เพ่ือตน 

(เพ่ือประโยชน์ใช้สอย) แต่ขณะเดียวกันก็เป็นการยึดถือไว้แทนผู้ให้เช่าด้วย ดังนี้ ทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่า

ต่างก็มีสิทธิครอบครอง208 โดยแบ่งผู้ยึดถอืแทนออกเป็น 2 ประเภท คือ 

1. ผู้ยึดถือแทนที่มีสิทธิครอบครอง  

 ผู้ยึดถือแทนกรณีนี้จะตรงกับกรณีท่ีผู้ได้รับอนุญาตให้ยึดถือครอบครองทรัพย์มี

อ านาจใช้สอยทรัพย์เพ่ือประโยชน์ของตน ในหัวข้อ 2.4.1 กล่าวคือ เขามีเจตนาที่จะใช้

สิทธิของตนด้วย เช่น ผู้เช่า ผู้ยืม เป็นต้น โดยผู้ยึดถือนั้นมีสิทธิครอบครองทรัพย์สินใน

ช่วงเวลาอันมีจ ากัด เมื่อสิ้นเวลานั้นต้องส่งมอบคืนให้แก่เจ้าของ เจตนาของผู้ยึดถือกรณี

นี้จึงเป็นอ่ืนใดไปไม่ได้นอกจากยึดถือไว้แทนเจ้าของ 

 เมื่อผู้ยึดถือแทนมีสิทธิครอบครอง ก็ย่อมที่จะใช้สิทธินั้นในฐานะผู้ทรงสิทธิ

ครอบครองตามมาตรา 1374 และ 1375 ได้ นอกจากนั้นหากผู้ยึดถือแทนเบียดบังเอา

ทรัพย์นั้นไปจะเป็นความผิดฐานยักยอกไม่ใช่ลักทรัพย์ 

 ผู้ยึดถือแทนที่มีสิทธิครอบครองตามมาตรา 1368 มีฐานะเป็นเพียงครอบครองไว้

แทน เจ้าของผู้มีสิทธิครอบครองและยอมรับว่าตนไม่ใช่เจ้าของ ผู้ที่ยึดถือไว้แทนจะอ้าง

ว่าตนยึดถือด้วยเจตนาเป็นเจ้าของอันเป็นปรปักษ์ผู้ที่ตนยึดถือไว้แทนไม่ได้ จนกว่าจะได้

เปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือตามมาตรา 1381 เสียก่อน  

                                                           
207 วานิช ชุติวงศ์, "ครอบครอง," วารสารกฎหมายจุฬาลงกรณ์ 6, 1 (2529).82 
208 มานิตย์ จุมปา, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน, หน้า. 324 
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2. ผู้ยึดถือแทนที่ไม่มีสิทธิครอบครอง  

 ผู้ยึดถือแทนกรณีนี้จะตรงกับกรณีท่ีผู้ได้รับอนุญาตให้ยึดถือครอบครองทรัพย์ไม่มี

อ านาจใช้สอยทรัพย์เพ่ือประโยชน์ของตน ในหัวข้อ 2.4.2 กล่าวคือ เป็นการยึดถือไว้

แทนผู้มีสิทธิครอบครองโดยตนเองไม่มีเจตนาจะใช้สิทธิเพื่อตน เช่น ลูกน้องยึดถือ

ทรัพย์สินไว้แทนเจ้านาย หรือแม่บ้านยึดถือทรัพย์สินไว้แทนเจ้าของบ้าน หรือคนขับรถ

ไปรับเจ้านายที่ท างาน เหล่านี้ ผู้ยึดถือไว้แทนไม่มีสิทธิครอบครอง หากมีการเอาทรัพย์ไป

โดยทุจริตมีความผิดฐานลักทรัพย์ไม่ใช้ยักยอก นอกจากนี้ เมื่อกรณีนี้ผู้ยึดถือไว้แทนไม่มี

สิทธิครอบครองจึงใช้สิทธิต่างๆในฐานะผู้ครอบครองไม่ได้ 

 ความเห็นนี้ตีความได้เช่นกันว่า บุคคลหนึ่งอาจมีการยึดถือ 2 รูปแบบได้ในขณะเดียวกัน 

กล่าวคือ ทั้งยึดถือแทนและยึดถือเพ่ือตนด้วย และทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่าก็จะมีสิทธิครอบครองเหนือ

ทรัพย์ที่เช่าเช่นกัน แนวคิดนี้มีความสอดคล้องกับกฎหมายเยอรมัน เพียงแต่โดยนิติวิธีแล้วอาจจะ

ค่อนข้างไม่สอดคล้องกับมาตรา 1381 ได้เขียนไว้ว่าหากผู้ยึดถือแทนเจตนาจะยึดถือเพ่ือตนต้องบอก

กล่าวแก่ผู้ครอบครอง เสมือนว่าเจตนายึดถือแทนนั้นจะมีเจตนายึดถือเพ่ือตนด้วยไม่ได้เลย 

นอกจากนั้นกฎหมายไทยไม่ได้เขียนความสัมพันธ์ระหว่างการครอบครองของผู้ครอบครองโดยตรง (ผู้

เช่า) และการครอบครองของผู้ครอบครองโดยอ้อม (ผู้ให้เช่า) เอาไว้เลย 

 ความจริงแล้วในตอนร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้นมีการพูดถึงการครอบครองใน

ลักษณะความสัมพันธ์เช่นนี้ แต่ได้ถูกตัดออกไปด้วยความเห็นที่ว่า ‘การแยกความแตกต่างของการ

ครอบครองโดยตรงและโดยอ้อม และการครอบครองแทนยังไม่มีความชัดเจนอย่างมากในประเทศ

ไทยและอาจท าให้เกิดความสับสนต่อผู้อ่านกฎหมายในประเทศไทยได้’209 จึงให้ใช้เพียงแต่เรื่องการ

ครอบครองแทน (ในต้นร่างใช้ค าว่า Possession Through an Agent)   

 กล่าวโดยสรุปแล้ว เมื่อได้ศึกษามาถึงตรงนี้ จะเห็นได้ว่า ต ารากฎหมายลักษณะหนี้และต ารา

กฎหมายลักษณะทรัพย์มีมุมมองเรื่องสิทธิครอบครองของผู้เช่าที่แตกต่างกัน อีกทั้ง  ตามแนวทางการ

ตีความของศาลก็เคยมีทั้งกรณีที่บอกว่าผู้เช่ามีสิทธิครอบครองและกรณีที่บอกว่าผู้ เช่าไม่มีสิทธิ

ครอบครอง ซึ่งผู้เขียนจะได้ท าการวิเคราะห์ต่อไปในวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ 

                                                           
209 ต้นร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์, Archives Concerning Book on Things VOL.III, AC 13/2, Preliminary Draft, 
1917-1918 
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บทที่ 3 

การครอบครองในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายเยอรมัน 

ประมวลกฎหมายแพ่งของไทยร่างกันจริงจังในต้นศตวรรษที่ 20 โดยได้เอาน าระบบกฎหมาย

ของเยอรมันมาเป็นหลักโดยเฉพาะการแบ่งบรรพต่าง ๆ ข้อแตกต่างอยู่ทีเดียวคือประเทศไทยรวมเอา

กฎหมายพาณิชย์เข้ามาด้วยซึ่งแตกต่างจากระบบกฎหมายของเยอรมันที่แยกกันระหว่างแพ่งและ

พาณิชย์ ผลของการเอามารวมกันก็คือประเทศไทยได้แยกเอกเทศสัญญาซึ่งมีกฎหมายพาณิชย์ปะปน

อยู่เป็นจ านวนมากออกมาเป็นบรรพหนึ่งต่างหากจากบรรพสองที่ว่าด้วยหนี้ อย่างไรก็ตามเรามี

ความจ าเป็นจะต้องค านึงว่าในด้านปรัชญาและโครงสร้างนั้นประเทศไทยรับระบบของเยอรมันมา 

วิชาการ ปรัชญา และโครงสร้างเป็นของเยอรมันโดยแท้ เราจึงมีความจ าเป็นที่จะต้องเข้าใจและไม่

พยายามใช้กฎหมายให้ขัดกับหัวใจและพ้ืนของระบบกฎหมายแพ่งซึ่งรับมาจากเยอรมันโดยได้รับ

อิทธิพลทางวิชาการมาจากกฎหมายโรมันอีกทอดหนึ่ง210 

3.1 ความเป็นมาของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน 

 ค าว่า ‘กฎหมายแพ่ง’ ในเยอรมันเรียกว่า Burgerliches Recht ซึ่งแปลมาจากภาษาลาตินว่า 

Jus Civile ซึ่งหากแปลตามตัวอักษรก็จะได้ความดังนี้ คือ Jus แปลว่า กฎหมาย ส่วน Civile แปลว่า 

แห่งชาวเมือง ซึ่งหมายถึงกฎหมายเอกชนของชาวเมืองโรมันที่มีเนื้อหาสาระเกี่ยวกับเอกชนและ

ทรัพย์สินของเอกชน211 

แม้ว่าชนเผ่าเยอรมันนิคจะมีกฎหมายจารีตประเพณีเป็นของตัวเอง แต่กษัตริย์ของชนเผ่านี้

นับถืออารยธรรมของคนโรมันและยินยอมให้ชนชาวโรมันที่ยังเหลืออยู่ใช้กฎหมายโรมันต่อไป และถือ

หลักปฏิบัติที่เรียกว่า The Principle of Personality of Law หมายถึง กฎหมายนั้นใช้ได้กับเชื้อชาติ

ของบุคคล กล่าวคือ ชนเชื้อชาติใดก็ใช้กฎหมายของเชื้อชาตินั้น ดังนั้น กษัตริย์เยอรมันนิคจึงยอมรับ

เอากฎหมาย 2 ตัวคือ กฎหมายโรมัน และกฎหมายจารีตประเพณีของชนเผ่าเยอรมันนิค212  

จักรวรรดิเยอรมันได้รับอิทธิพลจากกฎหมายโรมันเป็นอย่างมาก เนื่องจากในจักรวรรดิ

เยอรมัน อ านาจจักรวรรดิอ่อนแอ ท าให้ระบบความยุติธรรมของจักรวรรดิไม่เข้มแข็ง และกฎหมายที่มี

อยู่ของชนเผ่าเยอรมันในสมัยนั้นไม่สมบูรณ์และไม่เพียงพอที่จะแก้ปัญหาทั้งหมดในสังคมสมัยนั้นได้ 
                                                           
210 รองพล เจริญพันธุ์, กฎหมายแพ่ง: หลักทั่วไป (the Allgemeiner Teil), หน้า 40-41. 
211 Ibid., 27. 
212 Ibid., 32. 

5
7

6
6

7
9

1
7

8



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
8
8
6
0
1
2
9
3
4
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
1
2
:
4
8
:
4
5
 
/
 
s
e
q
:
 
9

 113 

แต่กฎหมายโรมันสมบูรณ์และเพียงพอที่จะช่วยแก้ปัญหา213 กฎหมายโรมันที่ส่งอิทธิพลต่อกฎหมาย

ของเยอรมันอย่างมากและส าคัญ คือ กฎหมายแพ่ง โดยเฉพาะกฎหมายเกี่ยวกับสัญญา ละเมิดและ

ทรัพย์สิน214 

ในช่วงแรกจนมาถึงศตวรรษที่ 13 กฎหมายที่ใช้ในชนชาติเยอรมันยังเป็นกฎหมายจารีต

ประเพณีของชนเผ่าเยอรมันนิคอยู่ ในขณะที่ท้องถิ่นต่าง ๆ นั้นมีแนวโน้มที่ก าลังมุ่งไปสู่การรับ

กฎหมายโรมัน จนถึงช่วงศตวรรษที่ 14 ได้มีนักนิติศาสตร์ชื่อ Johann Von Busch เขียนค าอธิบาย

กฎหมายโดยเทียบเคียงตามหลักกฎหมายโรมัน และในยุคนั้นก็เริ่มมีการแสดงให้เห็นแนวโน้มในการ

รับกฎหมายโรมันซึ่งเป็นกฎหมายของชนชาติอ่ืนมาใช้เรื่อย ๆ ทุกสิ่งทุกอย่างในเวลานี้พุ่งความสนใจ

ไปสู่การรับกฎหมายโรมัน จนกระทั่งมีมหาวิทยาลัยเกิดขึ้นและมีอาจารย์เป็นจ านวนมากจบกฎหมาย

มาจากอิตาลี นักวิชาการที่ร่ าเรียนกฎหมายโรมันพวกนี้รู้ทั้งกฎหมายโรมันและกฎหมายพระ และพวก

เขายังได้รับการสนับสนุนจากทั้งฝ่ายศาสนจักรและฝ่ายอาณาจักร อีกทั้งยังมีการเชิญพวก Post-

Glossator จากอิตาลีมาเป็นผู้บรรยายในมหาวิทยาลัยด้วย ต่อมาในต้นศตวรรษที่ 15 อาจารย์ใน

มหาวิทยาลัยรวมตัวกันตั้งสถาบันกฎหมายโดยร่วมกันกับ พระ ที่ปรึกษากฎหมายของเจ้าเมือง และ

ทนายความ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ค าปรึกษากฎหมายแก่บุคคลทั่วไปรวมถึงนักศึกษากฎหมาย สิ่ง

นี้จึงยิ่งท าให้หลักกฎหมายโรมันนั้นแพร่หลายในเยอรมัน ต่อมาในปี 1495 ก็ได้มีการตั้งศาลของ

อาณาจักรเยอรมัน (Reichskammergericht) และได้มีการตั้งบุคคลที่ศึกษากฎหมายโรมันเหล่านี้เป็น

ผู้พิพากษา ในปลายศตวรรษที่ 15 กฎหมายโรมันได้กลายเป็นแหล่งที่มาล าดับรองของกฎหมายเก่า

ของเยอรมัน215 ในศตวรรษที่ 16 นักนิติศาสตร์เยอรมันศึกษากฎหมายโรมันที่ปรากฏอยู่ในประมวล

กฎหมายของ Justinian ที่เรียกว่า Corpus Juris Civilis ซึ่งการศึกษาจะมุ่งไปที่ส่วนของ Digest 

หรือ Pandect กันอย่างแพร่หลายยิ่งขึ้น216 กลุ่มคนเหล่านี้ถูกเรียกว่า Pandectists ต่อมาในศตวรรษ

ที่ 19 นักนิติศาสตร์ที่มีชื่อเสียงนามว่า Savigny ได้ก่อตั้งส านักประวัติศาสตร์กฎหมายขึ้นและตัวเขา

เองก็นิยม Pandect และเห็นควรให้เป็นกฎหมายที่ใช้เป็นต้นร่างประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน และ

ในที่สุดในปี 1874 มีการร่างประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันจนแล้วเสร็จในปี 1883 หัวหน้าคณะร่าง
                                                           
213 Konrad Zweigert and Hein Kotz, An Introduction to Comparative Law (Translated by Tony Weir) (Amsterdam: 
North-Holland Publishing Company, 1977), pp. 134-135. 
214 Ernst Joseph Cohn, Manual of German Law (London: The British Institute of International and Comparative 
Law, 1968), p. 22. 
215 Norbert Horn, Hein Kotz, and Hans G. Leaser, German Private and Commercial Law: An Introduction (Oxford: 
Clarendon Press, 1982), p. 21. 
216 รองพล เจริญพันธุ์, กฎหมายแพ่ง: หลักทั่วไป (the Allgemeiner Teil), หน้า 27. 
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กฎหมายที่มีชื่อว่า Windscheid ก็เป็น Pandectist เขาร่างจาก Pandect โดยตรงโดยใช้วิชาการทาง

นิติศาสตร์ของโรมัน217  

 เนื้อหาสาระของกฎหมายของเยอรมันมีกฎหมายหลาย ๆ ประเภทปะปนกันอยู่ คือ  

(1) กฎหมายโรมัน  

(2) กฎหมายพระ (Canon Law)  

(3) กฎหมายจารีตประเพณีของชนเผ่าเยอรมันนิค (Germanic Customary Law) และ  

(4) จารีตประเพณีท้องถิ่น (Rule of Lander)218  

ในระหว่างศตวรรษที่ 14 และ 15 นักนิติศาสตร์เยอรมันเป็นจ านวนมากได้ไปศึกษากฎหมาย

โรมันและกฎหมายพระในอิตาลีตอนเหนือคือที่ Bologna และจบดอกเตอร์กฎหมายกลับมา และนัก

นิติศาสตร์พวกนี้ได้ถือตนเป็นตัวแทนในด้านความรู้สึกนึกคิดของประชาชาติ (Volkgeist) ดังนั้น เขา

จึงถือเป็นแบบฉบับตกทอดมาเลยว่า กฎหมายโรมันที่รับมานั้นเป็นหัวใจของกฎหมายเยอรมัน219 

นอกจากนี้ กฎหมายโรมันถือว่ามีวิญญาณที่เป็นวิชานิติศาสตร์ชั้นสูงและมีอุดมการณ์อยู่เบื้องหลังตัว

บท และพวก Pandectists ถือว่า วิญญาณส าคัญกว่าตัวบท ถึงแม้ว่าในปี 1890 พวกนักนิติศาสตร์ที่

นิยมกฎหมายจารีตประเพณีของชนเผ่าเยอรมันนิค หรือที่เรียกว่า Germanists จะเสนอให้เอา

กฎหมายจารีตประเพณีเข้ามาผสมผสานกับกฎหมายโรมัน แต่พวก Pandectists ก็ยังรักษาแบบฉบับ

ของโรมันไว้และอุดมการณ์ต่าง ๆ ที่ประยุกต์มาจากกฎหมายโรมันเนื้อหาสาระถูกผสมผสานกันอย่าง

ใดก็ยังไม่เสียแบบฉบับเดิม220 ด้วยเหตุผลดังกล่าวเหล่านี้ นักนิติศาสตร์เยอรมันจึงถือว่ากฎหมาย

เอกชนโรมันเป็นต้นแบบของกฎหมายแพ่งเยอรมันนั่นเอง 

3.2 ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิในระบบกฎหมายเยอรมัน 

 3.2.1 หลักการพื้นฐานว่าด้วยทรัพยสิทธิกับบุคคลสิทธิในระบบกฎหมายเยอรมัน   

 นักนิติศาสตร์เยอรมันชื่อว่า Savigny แบ่งแยกทรัพยสิทธิ (dingliche Rechte) และบุคคล

สิทธิ (relative Rechte) อย่างชัดเจน ท่านกล่าวว่า  

                                                           
217 Ibid., 35-39. 
218 Ibid., 27. 
219 Ibid. 
220 Ibid., 28. 
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“ลักษณะของนิติสัมพันธ์เป็นขอบเขตที่จิตใจของปัจเจกชนสามารถครอบง าได้โดยอิสระ ...

วัตถุซึ่งจิตใจของปัจเจกชนครอบง านั้นได้แบ่งเป็นสามประการ คือ ตนเอง สิ่งธรรมชาติซึ่งมีลักษณะไม่

เป็นอิสระ และบุคคลอ่ืน...เราครอบง าสิ่งธรรมชาติซึ่งมีลักษณะไม่เป็นอิสระโดยทั้งหมดไม่ได้ แต่

ครอบง าทรัพย์ได้ ดังนั้น สิทธินั้นเป็นสิทธิเหนือทรัพย์...ถ้าหากวัตถุซึ่งจิตใจครอบง านั้นเป็นบุคคลอ่ืน 

ต้องมีความสัมพันธ์พิเศษซึ่งมีลักษณะที่ไม่ได้ครอบง าบุคคลอ่ืนโดยไม่มีขอบเขตเพียงแต่ครอบง าการ

กระท าเฉพาะของบุคคลเท่านั้น การกระท าเฉพาะนั้น คือ การจ ากัดเสรีภาพของบุคคลอ่ืนโดยให้เขา

กระท าตามเจตนาของเรา ความสัมพันธ์ซึ่งครอบง าการกระท าเฉพาะของบุคคลอ่ืนดังกล่าวนั้น คือ 

หนี้”221  

จะเห็นได้ว่าท่าน Savigny เห็นว่าทรัพยสิทธิเป็นสิทธิที่จิตใจของปัจเจกชนครอบง าทรัพย์ซึ่ง

เป็นการครอบง าเต็มที่ ส่วนสิทธิทางหนี้ (บุคคลสิทธิ) เป็นสิทธิที่จิตใจของปัจเจกชนครอบง าการ

กระท าเฉพาะของบุคคลอ่ืนซึ่งไม่ใช่การครอบง าเต็มท่ี 

Windscheid ซึ่งเป็นนักนิติศาสตร์ในยุคต่อมาเห็นว่า ทรัพยสิทธิ (dingliche Rechte) คือ 

สิทธิซึ่งเจตนาของผู้ที่มีสิทธิมีต่อทรัพย์ ส่วนสิทธิที่ต่อบุคคล (persönliche Rechte) คือ สิทธิซึ่ง

เจตนาของผู้ที่มีสิทธิมีต่อการกระท าของคนใดคนหนึ่ง (หรือหลายคน) นอกจากนี้ ยังรวมถึงสิทธิต่อ

ตัวเอง (Rechte an eigenen Person) ส่วน F.Baur/R.Stürner ซึ่งเป็นนักกฎหมายของเยอรมันใน

ยุคนี้ มีความเห็นว่า ทรัพยสิทธิ (dingliches Recht) คือ สถานะทางกฎหมายซึ่งบุคคลคนหนึ่งมีอยู่

เหนือทรัพย์เฉพาะสิ่งตรงกันข้ามกับบุคคลสิทธิ (relative Rechte) ซึ่งไม่เหมือนกับทรัพยสิทธิ 

ทรัพยสิทธิเป็นสิทธิครอบง าตัวทรัพย์ แต่บุคคลสิทธิเป็นอ านาจต่อบุคคลที่เฉพาะเจาะจง ลักษณะ

สาระส าคัญของทรัพยสิทธิ คือ เป็นสิทธิเด็ดขาด กฎหมายสร้างทรัพยสิทธิโดยให้อ านาจที่จะยกขึ้น

ต่อสู้บุคคลคนใดคนหนึ่งก็ได้ และเพ่ือคุ้มครองทรัพยสิทธิให้ปลอดจากการท าละเมิด บุคคลทุกคนใน

โลกมีหน้าที่ต้องเคารพทรัพยสิทธิ หรือที่เรียกว่า ทรัพยสิทธิเป็นสิทธิเด็ดขาด222  

 ค าว่า ทรัพย์สิทธิ์ (rights in rem) ในกฎหมายเยอรมันเรียกว่า Sachenrecht (rights in 

rem) ซึ่งถูกรับรู้อยู่ในกฎหมายลักษณะทรัพย์ (Law of Things) ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของกฎหมายเอกชน 

(Private Laws) ที่มีความเกี่ยวข้องกับสิทธิที่บุคคลหนึ่งพึงมีในลักษณะเป็นความสัมพันธ์โดยตรง 

(Direct Relation) ต่อทรัพย์สิน (Sache หรือ Things) ซึ่งค าว่า Things ในกฎหมายเยอรมันนี้
                                                           
221 สี่เหมย โจว, "ปัญหาเกี่ยวกับหลักการเคลื่อนไหวซ่ึงทรัพยสิทธิโดยการแสดงเจตนาในสัญญาซ้ือขาย" (น.ด., นิติศาสตร์, จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2552), p. 14. 
222 Ibid., 14-15. 
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ครอบคลุมรวมไปถึงวัตถุ (Object) ที่ไม่ใช่สิ่งมีชีวิต ตามมาตรา 90 ของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน 

ไม่ว่าจะเป็นสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ อย่างไรก็ตาม ทรัพยสิทธินี้ไม่รวมถึงทรัพย์สินทาง

ปัญญาต่าง ๆ  

 ความหมายของค าว่าทรัพยสิทธิตามกฎหมายเยอรมันซึ่งครอบคลุมตลอดถึงสิทธิใด ๆ ที่

เกิดขึ้นเป็นความเชื่อมโยงระหว่างบุคคลและวัตถุ นั้นสามารถแบ่งแยกความแตกต่างได้อย่างชัดเจน

จาก Schuldrecht ซึ่งเป็นเรื่องของกฎหมายลักษณะหนี้ (Laws of Obligation) ในกฎหมายเยอรมัน 

กฎหมายลักษณะหนี้มีไว้จัดการเกี่ยวกับเรื่อง ‘หน้าที่ระหว่างบุคคล’ (Interpersonal Duties) โดยจะ

เกี่ยวข้องกับเจตนาในการกระท า งดเว้นการกระท า หรือยินยอมของบุคคล ความสัมพันธ์ส่วนบุคคล 

(personal relationship) และหน้าที่ของบุคคลเท่านั้น หนี้อันเป็นบุคคลสิทธินั้นก่อให้เกิดสิทธิ

เรียกร้องในการที่จะเรียกร้องเอาจากลูกหนี้ได้แต่ไม่ได้ก่อให้เกิดจุดเชื่อมโยงทางกฎหมาย (legal link) 

แก่วัตถุแต่อย่างใด แม้ว่าการเปลี่ยนแปลงสถานะทางกฎหมายของทรัพย์อาจเป็นวัตถุประสงค์สุดท้าย

ของนิติสัมพันธ์นั้นก็ตาม223        

 ในขณะที่ ทรัพยสิทธิเป็นสิทธิที่เกี่ยวแก่ตัวทรัพย์ โดยที่กฎหมายลักษณะทรัพย์นั้นมีสถานะ

อยู่เป็นอิสระของมันเองในระบบกฎหมาย และอยู่แยกต่างหากจากกฎหมายลักษณะหนี้ การที่

กฎหมายสองลักษณะนี้อยู่แยกต่างหากกันก็เนื่องมาจากความแตกต่างอย่างความแตกต่างอย่างชัดเจน

ร ะห ว่ า ง  right in rem (dingliches Recht) กั บ  right ad personam (personliches Recht) 

กฎหมายลักษณะหนี้นั้นค านึงถึงเพียงความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลด้วยกันเองด้วยฐานของบุคคลสิทธิ

เท่านั้น ขณะที่ กฎหมายลักษณะทรัพย์มีหน้าที่ในการวางก าหนดความสัมพันธ์ระหว่างบุคคลกับ

ทรัพย์หรือทรัพยสิทธิ สิทธิทางหนี้หรือบุคคลสิทธิก่อให้เกิดสิทธิเรียกร้องให้ลูกหนี้ปฏิบัติการช าระหนี้ 

แต่ทรัพยสิทธินั้นจับกับตัวทรัพย์ กล่าวคือ ทั้งในฐานะท่ีเป็นทรัพย์สินหรือในฐานะท่ีเป็นสิทธิอย่างหนึ่ง 

ขึ้นอยู่กับว่าเจตนาของผู้ถือสิทธิเหนือทรัพย์นั้นมีความเด็ดขาดในทุก ๆ ประการ หรือในความมุ่งหมาย

หนึ่งโดยเฉพาะ สิทธิที่เขาจะพึงมีนั้นไม่ใช่แค่จ ากัดอยู่เพียงการอ้างยันเฉพาะต่อบุคคลใดบุคคลหนึ่ง

เท่านั้น ตราบใดที่ทรัพย์นั้นยังอยู่ในอ านาจของผู้ถือสิทธิ สิทธินั้นจะสามารถขัดการรบกวนแทรกแซง

จากบุคคลภายนอกได้หมดทุกคน ดังนั้น ทรัพยสิทธิจึงสามารถใช้อ้างยันต่อบุคคลใดก็ได้ที่ละเมิดต่อ

                                                           
223 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, The Hague: Kluwer Law International; 
Fredreick, MD: Sold and distributed in North, Central and South America by Aspen, 2005, 2nd Edition, page 227 
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สิทธินั้น และมันเป็นที่เด็ดขาดว่าทรัพยสิทธินั้นสามารถใช้ได้โดยไม่จ าเป็นต้องมีการแสดงเจตนาของ

บุคคลอื่น กล่าวคือ มันไม่จ าเป็นจ าต้องมีตัวลูกหนี้คนหนึ่งมาคอยรับรองสิทธินั้นนั่นเอง224       

ค าว่า Sachenrecht ของกฎหมายเยอรมันนั้นมีขอบเขตที่กว้างกว่าค าว่า right of property 

เนื่องจากมันมีความหมายรวมถึงการครอบครอง (Possession หรือ Besitz) และ ทรัพยสิทธิใน

ลักษณะการจ ากัดสิทธิ limited right in rem เช่น สิทธิในการใช้ และสิทธิในหลักประกัน225  

ลักษณะเด็ดขาด (Absolute) ของทรัพย์สิทธิ์  

ทรัพยสิทธินั้นมีลักษณะ ‘เด็ดขาด’ ซึ่งหมายถึงการที่มันสามารถใช้อ้างยันได้ต่อใครก็ตามที่เข้ามา

แทรกแซงทรัพย์ ตัวอย่างในทางข้อเท็จจริงเช่น การแย่งการครอบครองของผู้ถือสิทธิ (depriving the 

titleholder of his possession) หรือการรุกล้ าการครอบครอง (trespassing of his possession) 

หรือตัวอย่างในทางกฎหมายเช่น การทุรกรรมทางกฎหมายประการใดประการหนึ่งที่ส่งผลกระทบต่อ

สถานะทางกฎหมายของทรัพย์ ในขณะที่ บุคคลสิทธิ ผูกพันเฉพาะคู่สัญญาที่อยู่ภายใต้ความสัมพันธ์

ทางสัญญาหรือความสัมพันธ์อย่างอ่ืนเท่านั้น โดยหลักการแล้ว บุคคลสิทธิไม่ให้สิทธิในการอ้างยันกับ

บุคคลภายนอกที่ทรัพย์นั้น (อันเป็นวัตถุแห่งสัญญา) ได้โอนไปให้แก่เขาก่อนแล้ว แม้ว่าธุรกรรมนี้

อาจจะละเมิดต่อบุคคลสิทธิของเขาในอันที่จะเรียกเอาทรัพย์สินนั้นในฐานะที่เป็นวัตถุแห่งสัญญาซึ่ง

เขามีสิทธิอยู่ก่อนก็ตาม226  

ผลทางกฎหมายที่เด็ดขาด (Absolute Legal Effect) ของ right in rem ต่อบุคคลภายนอกทุกคนนั้น

ก่อให้เกิดความเสี่ยงต่อรัฐเนื่องจากความเด็ดขาดนี้อาจเป็นอุปสรรคต่อความสามารถของบุคคลที่จะ

ได้มาซึ่งสิทธิในทรัพย์สินที่ไม่ได้อยู่ภายใต้ความหวงกันของบุคคลภายนอก ดังนั้น ในการที่จะท าให้

บุคคลภายนอกสามารถเข้าถึงขอบเขตของความเสี่ยงที่เป็นไปได้ที่เกิดจากสิทธิเด็ดขาดของบุคคล

บุคคลหนึ่งได้นั้น เป็นหน้าที่ของระบบกฎหมายที่จะต้องก าหนดว่ากรณีไหนบ้างที่กฎหมายจะรับรู้ว่า

มันสามารถมีผลกระทบต่อบุคคลภายนอกได้ ซึ่งประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันก็ได้จัดการเรื่องนี้ไว้ให้

แล้ว โดยการจ ากัดลักษณะหรือประเภทของสิ่งที่จะเรียกได้ว่าเป็นทรัพยสิทธิไว้โดยเฉพาะเจาะจง

                                                           
224 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, The Hague: Kluwer Law International; 
Fredreick, MD: Sold and distributed in North, Central and South America by Aspen, 2005, 2nd Edition, page 228 
225 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, The Hague: Kluwer Law International; 
Fredreick, MD: Sold and distributed in North, Central and South America by Aspen, 2005, 2nd Edition, page 228 
226 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, The Hague: Kluwer Law International; 
Fredreick, MD: Sold and distributed in North, Central and South America by Aspen, 2005, 2nd Edition, page 229 
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ตามที่ได้ระบุไว้ในประมวลกฎหมายหรือในกฎหมายเฉพาะบางตัวเท่านั้น อิสระในการสร้างสิทธิใน

รูปแบบใหม่อ่ืนใดนั้นจะตกไปอยู่ภายใต้เรื่องของความเป็นบุคคลสิทธิทั้งสิ้น จะไม่ใช่เป็นเรื่องของ

ทรัพย์สิทธิ ความหลากหลายต่าง ๆ ที่ไม่ได้ถูกจัดอยู่ในทรัพยสิทธิประเภทใดประเภทหนึ่งตามที่

กฎหมายก าหนดไว้ให้นั้นถือว่าเป็นอันไม่เกิดขึ้นเป็นทรัพยสิทธิได้เลย หลักการการจ ากัดรูปแบบของ

ทรัพยสิทธินี้คือหลักการส าคัญที่เรียกว่า ‘The Principle of numerus clausus of rights in rem’ 

ซึ่งเป็นหลักการดั้งเดิมของกฎหมายในยุคสมัยโรมัน ที่ว่ารูปแบบของสิทธิในทรัพย์สินนั้นมีอยู่จ ากัด

ตามกฎหมาย หมายความว่า ทรัพยสิทธิไมอ่าจขึ้นอยู่กับเจตนาของคู่สัญญาหรือบุคคลใดบุคคลหนึ่งใน

การที่จะสร้างสิทธิในทรัพย์สินรูปแบบใหม่ขึ้นได้ สิ่งที่บุคคลจะท าได้มีเพียงแต่การจ าหน่ายจ่ายโอน

อย่างใด ๆ ซึ่งทรัพยสิทธิเหล่านั้นที่มันมีตัวตนอยู่แล้วตามรูปแบบที่กฎหมายก าหนดไว้227  

โดยหลักแล้ว การที่ท าให้บุคคลทั่วไปสามารถค านึงถึงความเด็ดขาดของทรัพย์สิทธิได้นั้น กฎหมาย

ก าหนดไว้ว่าจะต้องแสดงให้บุคคลภายนอกทั่วไปนั้นรับรู้ถึงความมีอยู่ของทรัพยสิทธินั้น การ

แสดงออกเช่นว่านั้นเกิดจากการกระท าทางกฎหมาย (legal act) ต่าง ๆ เช่น การโอนหรือการก่อ

ทรัพยสิทธิหนึ่งขึ้น หากจะกล่าวถึงสังหาริมทรัพย์ การแสดงออกนั้นจะต้องมีขึ้นจากการส่งมอบทรัพย์

ตามความเป็นจริง (actual handing over of the thing) ซึ่งถือเป็นเงื่อนไขส าคัญต่อการมีผลทาง

กฎหมายของการจ าหน่ายจ่ายโอนซึ่งสิทธิ ส าหรับอสังหาริมทรัพย์ การจ าหน่ายจ่ายโอนซึ่งทรัพยสิทธิ

จะมีผลได้ด้วยการเปลี่ยนแปลงสถานะทางกฎหมายโดยการด าเนินการจดทะเบียนในระบบทะเบียน

ที่ดิน (Grundbuch)228  

ในระบบกฎหมายที่ค านึงถึงเสรีภาพของปัจเจกนั้น การจ าหน่ายจ่ายโอนสิทธิหรือการก่อทรัพยสิทธิขั้น

รอง (secondary right in rem) จะต้องมีองค์ประกอบว่าด้วยความยินยอมเพ่ิมเติมเพ่ือที่จะ

ผสมผสานเข้ากับบทบัญญัติแห่งกฎหมาย ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันมีข้อก าหนดในเรื่องนี้ โดยที่ 

การโอนหรือก่อทรัพยสิทธินั้นขึ้นอยู่กับความตกลงระหว่างผู้ถือสิทธิคนปัจจุบันและผู้ที่จะเข้ามาถือ

สิทธิในอนาคต ความตกลงนี้จะต้องมีการบ่งบอกถึงทรัพยสิทธิที่จะมีการก่อหรือโอนไปในนามของชื่อ

ผู้รับ ความตกลงนี้เรียกว่า dinglicher Vertrag หรือที่อาจเรียกว่า Property Right Agreement 

หรือความตกลงทางทรัพยสิทธิ การสร้างหรือการโอนซึ่งทรัพยสิทธิจะต้องมีองค์ประกอบทั้งสองอย่าง 

                                                           
227 Avihay Dorfman, Property and Collective Undertaking: The Principle of Numerus Clausus, Tel Aviv University 
Law School, Tel Aviv University Law Faculty Papers, Year 2011, page 1 
228 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, The Hague: Kluwer Law International; 
Fredreick, MD: Sold and distributed in North, Central and South America by Aspen, 2005, 2nd Edition, page 230 
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กล่าวคือ ความตกลงทางทรัพยสิทธิ และ องค์ประกอบเรื่องการแสดงออกสู้สาธารณะ เช่น การโอน

การครอบครอง (transfer of possession) หรือการจดทะเบียนสิทธิ นั่นเอง229  

ความเป็นอิสระของกฎหมายลักษณะทรัพย์และกฎหมายลักษณะหนี้ 

กฎหมายลักษณะหนี้มีความเป็นอิสระจากกฎหมายลักษณะทรัพย์ในระบบกฎหมายของเยอรมัน 

ความเป็นอิสระนี้ท าให้มันมีความจ าเป็นต่อกฎหมายในการที่จะตีความและการก าหนดการกระท าทาง

กฎหมายเหนือธุรกรรมเกี่ยวกับทรัพย์แยกต่างหากจากการกระท าทางกฎหมายที่เกิดจากกฎหมาย

ลักษณะอ่ืน ๆ230 

สถานะพ้ืนฐานนี้ เป็นปรากฏการณ์ ที่ มีอยู่ เฉพาะของระบบกฎหมายเยอรมัน  ซึ่ งเรียกว่า 

Abstaktionsprinzip (The Principle of Abstraction)  ตามห ลั กก ารนี้  ธุ รก รรม เกี่ ย วกั บ

ทรัพยสิทธิ ในความหมายของความเป็นอิสระตามกฎหมาย เกิดจากการภาระผูกพันใด ๆ ที่ยังมีผลอยู่

ที่อาจผูกพันคู่สัญญาที่เกี่ยวข้องในการท าธุรกรรม ดังนั้น การโอนสิทธิอาจมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย 

(Entirely Valid) แม้ว่าความสัมพันธ์ทางหนี้ที่มีอยู่ เช่น สัญญาซื้อขาย อาจจะไม่สมบูรณ์ก็ตาม231      

ความแตกต่างระหว่าง ข้อเท็จจริง และ สิทธิ นั้นเป็นลักษณะพ้ืนฐานของกฎหมายลักษณะ

ทรัพย์ ในขณะที่ทรัพย์สินนั้นเป็นเรื่องที่ว่ากันด้วยเรื่องของทรัพยสิทธิ และในขณะที่ทรัพยสิทธิ (right 

in rem) นั้นเกิดขึ้นจากสิทธิในทรัพย์สิน (Property rights) ทว่า ‘การครอบครอบ’ (Possession 

หรือ Besitz) นั้นมีความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญด้วยข้อที่ว่า ครอบครองเป็นเพียงข้อเท็จจริงที่ให้ผล

ทางกฎหมาย (Fact with Legal Consequence) การครอบครองถูกก าหนดลักษณะขึ้นมาด้วยเพียง

การควบคุมทางกายภาพ (Physical Control) เหนือทรัพย์สินเท่านั้น โดยที่ นัยยะทางกฎหมายไม่มี

ความจ าเป็นต่อการได้มาซึ่งการครอบครองแต่อย่างใดเลย การครอบครองเกิดขึ้นได้ทันทีเพียงแค่

บุคคลได้มาซึ่งอ านาจเหนือวัตถุ ไม่ว่าจะได้มาอ านาจนั้นมาตามความเป็นจริง (de facto) หรือโดยผล

                                                           
229 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, The Hague: Kluwer Law International; 
Fredreick, MD: Sold and distributed in North, Central and South America by Aspen, 2005, 2nd Edition, page 230 
230 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, The Hague: Kluwer Law International; 
Fredreick, MD: Sold and distributed in North, Central and South America by Aspen, 2005, 2nd Edition, page 230 
231 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, The Hague: Kluwer Law International; 
Fredreick, MD: Sold and distributed in North, Central and South America by Aspen, 2005, 2nd Edition, page 231 
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ของการท าสัญญา ถ้าหากวัตถุนั้นสามารถถูกน าพาให้ไปอยู่ภายใต้การควบคุมของบุคคลอันเป็นผู้

ครอบครองนั้นได้โดยไม่มีสิ่งใดกีดขวาง232   

 

 3.2.2 ทรัพยสิทธิกับบุคคลสิทธิในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน   

ประมวลกฎหมายแพ่งของเยอรมันมีทั้งหมด 5 บรรพ บรรพ 1 ว่าด้วยบทเบ็ดเสร็จทั่วไป 

(General Part) บรรพ 2 ว่าด้วยกฎหมายลักษณะหนี้  (Law of Obligations) บรรพ 3 ว่าด้วย

กฎหมายลักษณะทรัพย์ (Law of Property) บรรพ 4 ว่าด้วยกฎหมายครอบครัว (Family Law) และ

บรรพ 5 ว่าด้วยกฎหมายลักษณะมรดก (Law of Succession)  

บรรพ 3 ของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน เป็นบทบัญญัติที่ว่าด้วยกฎหมายลักษณะทรัพย์ 

(Sachenretch) การใช้บทบัญญัติในบรรพนี้ต้องค านึงถึงบทบัญญัติที่อยู่ในบรรพ 1 ที่เกี่ยวข้องกับ

ทรัพย์ด้วย ที่ส าคัญคือมาตรา 90 ว่าด้วยแนวคิดของทรัพย์ (Concept of the thing) ที่บัญญัติว่า 

“Only corporeal objects are things as defined by law.” กล่าวคือ เฉพาะวัตถุที่ มีรูปร่าง

เท่านัน้ที่จะเป็นทรัพย์ตามความหมายทางกฎหมายได้ ซึ่งมีผลส าคัญต่อการใช้บรรพ 3 เป็นอย่างมาก  

บรรพ 3 เป็นบทบัญญัติที่กล่าวถึงสิทธิเหนือทรัพย์อันเป็นสิทธิเด็ดขาด ซึ่งมีความแตกต่าง

จากบุคคลสิทธิ นิติกรรมหรือนิติเหตุใด ๆ ในทางหนี้เป็นเรื่องที่อยู่นอกเหนือจากบรรพ 3 นี้ โดยที่

บรรพ 3 ของเยอรมันนี้เป็นสิ่งที่บ่งชี้ความมีลักษณะเฉพาะของเยอรมันที่แตกต่างจากระบบกฎหมาย

ประเทศอ่ืน233  

ในทางทฤษฎีสิทธิตามกฎหมายถูกแบ่งออกเป็นดังนี้234  

1. สิทธิในเชิงเศรษฐกิจ  

 1.1 สิทธิในทรัพย์ หรือ ทรัพยสิทธิ เป็นสิทธิที่บุคคลมีอยู่เหนือทรัพย์ในทางที่ผู้ถือ

สิทธิจะสามารถใช้อ้างยันผู้อ่ืนได้ทันที ดังนั้น สิทธิให้อ านาจแก่ผู้ถือเพียงแค่ในการเรียกร้องบุคคลอ่ืน

ให้ส่งมอบทรัพย์ เช่น สิทธิของผู้ซื้อ ยังไม่ใช่ทรัพยสิทธิ  

                                                           
232 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German law, The Hague: Kluwer Law International; 
Fredreick, MD: Sold and distributed in North, Central and South America by Aspen, 2005, 2nd Edition, page 231 
233 Cohn, E. J., Manual of German Law, p. 170. 
234 Ibid., 70-71. 
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 1.2 สิทธิในเชิงอุตสาหกรรม เช่น ลิขสิทธิ์ สิทธิบัตร สิทธิในเครื่องหมายการค้า และ

สิทธิในทรัพย์สินทางปัญญาต่าง ๆ 

 1.3 บุคคลสิทธิ หรือ สิทธิที่ผู้ถือสามารถเรียกร้องบุคคลอ่ืนให้กระท าหรือละเว้นการ

กระท าใด ๆ สิทธิเหล่านี้ส่วนใหญ่เกิดจากหนี้ทางสัญญาและหนี้ทางละเมิด  

2. สิทธิเกี่ยวกับครอบครัว เป็นสิทธิที่ไม่ได้ค านึงถึงคุณค่าในทางเศรษฐกิจ เช่น สิทธิของพ่อ

แม่ในการเป็นผู้ปกครอง เป็นต้น 

3. สิทธิส่วนบุคคล เป็นสิทธิที่ให้แก่ความเป็นบุคคลโดยเคร่งครัด เช่น สิทธิในการมีชื่อ สิทธิ

ในการไม่ถูกรบกวนโดยการบันทึกภาพ  

นอกเหนือจากประการข้างต้น สิทธิยังแบ่งได้ออกเป็น 2 ประเภท คือ  

(1) สิทธิเด็ดขาดซึ่งหมายถึงสิทธิในการอ้างยันได้ต่อบุคคลภายนอกทุกรายโดยถ้วนหน้า 

กล่าวคือ ทรัพยสิทธินั่นเอง และ  

(2) สิทธิสัมพัทธ์ หมายถึงสิทธิในการเรียกร้องได้ต่อเฉพาะบุคคลหนึ่งหรือหลายคนโดย

เฉพาะเจาะจงเท่านั้น กล่าวคือ บุคคลสิทธิ เช่น สิทธิตามสัญญา235     

หลักการแบ่งแยกทรัพยสิทธิกับบุคคลสิทธินั้นเป็นหลักการดั้งเดิมตั้งแต่ยุคสมัยโรมันแล้ว 

เยอรมันก็รับเอาแนวคิดดังกล่าวมาใช้โดยไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงในเชิงทฤษฎีมากนัก236  

 ‘ทรัพยสิทธิ’ คือสิทธิที่ผูกติดกับทรัพย์ ๆ หนึ่งเป็นวัตถุแห่งสิทธิแต่ไม่ได้ผูกติดกับบุคคล ๆ 

หนึ่ง237 เนื้อหาของทรัพยสิทธิเกิดขึ้นตามทีก่ฎหมายลักษณะทรัพย์ได้บัญญัติไว้ ทรัพยสิทธิเป็นสิ่งที่อยู่

ตรงกลางระหว่างบุคคลกับทรัพย์ ทรัพยสิทธิมีทรัพย์เป็นวัตถุแห่งทรัพยสิทธิ และที่ส าคัญคือ 

ทรัพยสิทธิให้ความคุ้มครองแก่บุคคลผู้ถือสิทธิให้มีอ านาจโดยตรงเหนือทรัพย์เพ่ือใช้อ้างยันแก่บุคคล

ได้ทั้งโลก ใช้ความหมายเชิงนิเสธ ผู้ถือสิทธิ์สามารถหวงกั้นบุคคลอ่ืน ๆ จากการรบกวนขัดสิทธิเหนือ

                                                           
235 Ibid. 
236 Rudolf Huebner, A History of Germanic Private Law, trans. Francis S. Philbrick, 3 ed. (Union, New Jersey: 
Lawbook Exchange, 2007), p. 162. 
237 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German Law, 2 ed. (North, Central and South America: 
Kluwer Law International, 
 , 2005), p. 227. 
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ทรัพย์ของเขาได้238 กล่าวอีกนัยหนึ่ง ทรัพย์สิทธิไม่จ าเป็นต้องมีลูกหนี้ที่เจาะจงอยู่ในเวลาที่มีสิทธิ

อย่างเช่นบุคคลสิทธิ239  

ทรัพยสิทธิสูงสุดที่กฎหมายให้คือ กรรมสิทธิ์ (Ownership) นอกจากนั้นก็มีทรัพยสิทธิอ่ืน ๆ 

อีก เช่น สิทธิเก็บกิน (Usufruct) ภาระจ ายอม (Servitudes) สิทธิในการใช้ทาง (Right of Way) สิทธิ

ในการเก็บเกี่ยวไม้ (Rights to Take Timber) รวมถึง สิทธิในหลักประกัน (Security Rights) มี 3 

กลุ่มใหญ่ๆคือ จ าน า จ านอง (Hypothek) และค่าเช่า (Grundschuld) ทรัพยสิทธิอ่ืน ๆ อาจเกิดขึ้น

ได้แม้ในกรณีที่มีบุคคลอ่ืนเป็นเจ้าของทรัพย์สิน บุคคลที่มีทรัพยสิทธิในทรัพย์สินที่ผู้อ่ืนเป็นเจ้าของ

ได้รับอ านาจในการใช้เอกสิทธิบางอย่างซึ่งเจ้าของพึงมีไว้แทนเจ้าของหรือเพ่ือควบคุมเจ้าของจากการ

ใช้สิทธิ์แห่งความเป็นเจ้าของบางประการ240  

ในขณะที่  ‘บุคคลสิทธิ’ นั้นเป็นเรื่องของความประสงค์ที่มีต่อบุคคลใดบุคคลหนึ่งโดย

เฉพาะเจาะจง และในประการใดประการหนึ่งโดยเฉพาะเจาะจง ซึ่งมันอาจจะเป็นอะไรก็ได้ตราบ

เท่าที่กฎหมายไม่ได้ห้าม กล่าวอีกนัยหนึ่ง เรื่องของบุคคลสิทธิ เป็นเรื่องที่บุคคลหนึ่งที่เฉพาะเจาะจง

ตกอยู่ภายใต้อ านาจเรียกร้องบางอย่างที่เฉพาะเจาะจงของผู้ถือสิทธิ241 เฉพาะคู่กรณีเท่านั้นเองที่จะ

ได้รับผลกระทบจากสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดนั้น ๆ242 

‘ทรัพยสิทธิ’ ต้องได้รับการเคารพจากคนทั้งโลก โดยเฉพาะในเรื่อง กรรมสิทธิ์ แต่ความ

เคารพเช่นว่าอาจไม่สามารถเกิดเลยได้หากคนทั้งโลกนั้นไม่สามารถรับรู้เนื้อหาแห่งทรัพยสิทธิ ดังนั้น 

กฎหมายทรัพย์สิทธิจึงไม่ได้ก าหนดให้มีรูปแบบได้หลากหลายอย่างในเรื่อง ‘บุคคลสิทธิ’ ที่คู่สัญญามี

อิสระในการออกแบบสัญญาได้ กฎหมายทรัพย์สินมีหลักการที่เรียกว่า ‘Numerus Clausus’ หรือ 

‘การมีจ านวนประเภทของทรัพย์สิทธิที่จ ากัด’ ประเภทของทรัพยสิทธิที่แตกต่างกันที่ได้ท าขึ้นแก่

ประชากรนั้นมีความเคร่งครัด กล่าวคือ ทรัพยสิทธิจะมีได้แต่ในรูปแบบที่กฎหมายก าหนดไว้เท่านั้น 

ปัจเจกชนไม่สามารถเพ่ิมสิทธิให้ตนโดยสร้างสิทธิรูปแบบใหม่ข้ึนมาได2้43   

                                                           
238 Rudolf Huebner, A History of Germanic Private Law, p. 162. 
239 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German Law, p. 228. 
240 Norbert Horn, Hein Kotz, and Hans G. Leser, German Private and Commercial Law : An Introduction, trans. Tony 
Weir (Oxford: Clarendon Press, 1982), p. 169. 
241 Rudolf Huebner, A History of Germanic Private Law, p. 162. 
242 Norbert Horn, Hein Kotz, and Hans G. Leser, German Private and Commercial Law : An Introduction, p. 170. 
243 Ibid., 170-171. 
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 3.2.3 หลักการว่าด้วยนิติกรรมลอย  

เมื่อกล่าวถึงนิติกรรมที่มีทรัพย์เป็นวัตถุแห่งสัญญา ในระบบกฎหมายเยอรมันมีหลักการที่ใช้

อธิบายลักษณะของนิติกรรมดังกล่าวไว้ เหตุที่ผู้เขียนหยิบยกหลักการนี้มาพิจารณาเนื่องจากหลัก

กฎหมายว่าด้วยนิติกรรมลอยนี้แสดงให้เห็นว่านักกฎหมายเยอรมันมีการแยกแยะวิเคราะห์เพ่ือสกัด

เอาข้อความคิดระหว่างเรื่องทางทรัพย์สินและเรื่องหนี้แยกออกจากกันอย่างชัดเจน   

ระบบกฎหมายต่าง ๆ ของโลกมีหลักกฎหมายที่ใช้อธิบายปัญหาว่า กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่ได้

ตกลงซื้อขายกันจะผ่านมือไปยังผู้ซื้อเมื่อใดแตกต่างกันออกไป  ในระบบกฎหมายของประเทศไทย 

(เฉพาะส่วนที่เกี่ยวกับสังหาริมทรัพย์) นั้น มีหลักอยู่ว่า ผู้ซื้อย่อมได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์นั้นไปทันทีที่

สัญญาซื้อขายส าเร็จลง 

แต่ในเยอรมันยังมีข้อก าหนดเพ่ิมขึ้นอีกประการหนึ่ง กล่าวคือนอกจากมีสัญญาซื้อขายแล้ว 

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่ซื้อขายกันจะโอนไปยังผู้ซื้อก็ต่อเมื่อผู้ขายได้ส่งมอบทรัพย์นั้นแก่ผู้ซื้อ หรือได้

กระท าการอ่ืนใดที่มีผลเท่ากับการส่งมอบแก่ผู้ซื้อแล้ว ยิ่งไปกว่านั้น นอกจากการส่งมอบหรือการ

กระท าที่มีผลเทียบเท่าการส่งมอบแล้ว ยังจะต้องมีการตกลงระหว่างผู้โอนกับผู้รับโอนเป็นพิเศษด้วย 

ทั้งนี้โดยคู่กรณีทั้งสองฝ่ายจะต้องตกลงให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่ซื้อขายกันนั้นโอนจากผู้ขายไปยังผู้ซื้อ

ด้วย ข้อตกลงชนิดนี้มีชื่อเรียกในตระกูลกฎหมายเยอรมันว่า “นิติกรรมทางทรัพย์” หรือ “สัญญาทาง

ทรัพย์” นิติกรรมทางทรัพย์นี้แตกต่างจากสัญญาทางหนี้ที่คู่กรณีกระท าขึ้นเมื่อตกลงท าสัญญาซื้อขาย

กันในข้อส าคัญทีเดียว กล่าวคือ ในสัญญาซื้อขายตามกฎหมายเยอรมันนั้นผู้ขายเพียงแต่ผูกพันตนที่

จะโอนทรัพย์ที่ตกลงซื้อขายกันให้แก่ผู้ซื้อ ส่วนในสัญญาทางทรัพย์นั้น  คือการที่ ผู้ขาย ‘ตกลงโอน

ทรัพย์’ ให้แก่ผู้ซื้อให้ผู้ซื้อได้กรรมสิทธิ์เหนือทรัพย์นั้นต่อไป244  

นอกจากการยอมรับความแตกต่างระหว่างสัญญาซื้อขายกับสัญญาทางทรัพย์ ดังว่ามานี้แล้ว 

ถ้าหากระบบกฎหมายใดยังถือหลักต่อไปอีกชั้นหนึ่งว่า ความมีผลของสัญญาซื้อขายกับความมีผลของ

สัญญาทางทรัพย์นั้นแยกเป็นอิสระจากกัน หรือที่เรียกว่าหลัก “นิติกรรมลอยทางทรัพย์” เมื่อผู้ซื้อได้

ท าสัญญา “ทางทรัพย์” กับผู้ขายคือตกลงโอนกรรมสิทธิ์ และได้รับมอบทรัพย์ที่ซื้อกันนั้นจากผู้ขาย

แล้ว ผู้ซื้อย่อมได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์นั้น ถึงแม้ว่าสัญญาซื้อขายนั้นจะตกเป็นโมฆะมาแต่แรกหรือสิ้นผล

ไปเพราะถูกบอกล้างไปภายหลัง หรือสัญญาซื้อขายนั้นไม่มีผลเพราะเหตุหนึ่งเหตุใดก็ตาม ด้วยเหตุนี้

จึงเรียกว่าข้อตกลงทางทรัพย์นั้นเป็นข้อตกลงที่ “ลอย” (abstrakt) หรือพรากจากสัญญาซื้อขายที่

                                                           
244 ปรีดี เกษมทรัพย์, "สัญญาทางหนี้และสัญญาทางทรัพย์ในกฎหมายเยอรมัน," ดุลพาห 1, 15 (2511): 53-59. 
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เป็นมูลเหตุของสัญญาทางทรัพย์นั้น กล่าวคือ กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่โอนกันโดยสัญญาทางทรัพย์นั้น

ย่อมจะโอนไปยังผู้ซื้อแล้วตั้งแต่ตกลงโอนและส่งมอบทรัพย์แก่กัน โดยไม่ต้องค านึงถึงว่า สัญญาซื้อ

ขายไม่มีผลหรือมีผลมาแต่ต้นแล้วมาเสียไปภายหลัง อย่างไรก็ดีแม้ในกรณีที่ผู้ซื้อจะได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์

ในทรัพย์นั้น แต่การได้กรรมสิทธิ์นี้ก็เป็นการได้มาโดยสัญญาที่ไม่มีผล เรียกได้ว่าเป็นการได้มาโดย

ปราศจากเหตุอันชอบด้วยกฎหมาย (sine causa) ด้วยเหตุนี้เขาจึงไม่ควรมีสิทธิ์ที่จะยึดถือทรัพย์นั้นไว้

เป็นของตัวตลอดไป และต้องมีหน้าที่คืนทรัพย์นั้นแก่ผู้ขายในฐานะที่การได้กรรมสิทธิ์มานั้นเป็น 

“ลาภมิควรได้” อันเป็นกรณีตามาตรา 812 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน245 

กฎหมายของเยอรมันได้แยกนิติกรรมเป็นนิติกรรมทางหนี้กับนิติกรรมทางทรัพย์ นิติกรรม

ทางหนี้เป็น “นิติกรรมที่เป็นมูล” หรือ “นิติกรรมที่เป็นเหตุ” เช่น สัญญาซื้อขาย สัญญาให้โดยเสน่หา 

สัญญาค้ าประกัน หรือสัญญาก่อตั้งทรัสต์ ส่วนนิติกรรมทางทรัพย์เป็น “นิติกรรมที่ท าให้สัญญาส าเร็จ

ผล” หรือ “นิติกรรมที่เป็นการปฏิบัติการช าระหนี้” อันได้แก่ การโอนทรัพย์ให้ส าเร็จลุล่วงไปตาม

วัตถุประสงค์ของสัญญาที่เป็นมูลหลัก246 จะเห็นได้ว่านิติกรรมทางทรัพย์ก่อให้เกิดการเคลื่อนไหวซึ่ง

ทรัพยสิทธิ  

การเคลื่อนไหวซึ่งทรัพยสิทธิตามทฤษฎีนิติกรรมทางทรัพย์ ต้องมีองค์ประกอบ 3 ประการ 

ได้แก่247 

(1) การแสดงเจตนาที่ก่อผลทางทรัพยสิทธิต้องไม่มีข้อบกพร่อง การแสดงเจตนาในที่นี้เป็น

การแสดงเจตนาของนิติกรรมทางทรัพย์ ไม่ใช่การแสดงเจตนาของนิติกรรมทางหนี้ 

(2) มีการส่งมอบหรือการจดทะเบียนแล้วแต่กรณี 

 ตามกฎหมายเยอรมันว่าด้วยอสังหาริมทรัพย์ อสังหาริมทรัพย์คือ ที่ดิน ที่ถูกนิยาม

ว่าเป็น “ส่วนหนึ่งของพ้ืนผิวโลกในฐานะพ้ืนที่ที่ได้รับการจดทะเบียนไว้อย่างจ ากัด” การด าเนินการใด 

ๆ ต้องเข้าไปอยู่ในระบบ Grundbuch (ระบบจดทะเบียนสิทธิในที่ดิน) กฎหมายที่ใช้กับที่ดินถูกขยาย

ขอบเขตรวมไปถึงสิ่งก่อสร้าง และสิ่งยึดติด (Fixtures) ด้วยเหมือนกัน นอกเหนือจากนั้นถือว่า

ทรัพย์สินนั้นถูกจัดอยู่ในประเภทสังหาริมทรัพย์ (Chattels) และสิทธิ (Rights)248 

                                                           
245 กิตติศักดิ์ ปรกติ, "หลักกฎหมายว่าด้วยสัญญาลอยทางทรัพย์," วารสารนิติศาสตร์ 19, 2 (2532): 78-102. 
246 Ibid. 
247 สี่เหมย โจว, "ปัญหาเกี่ยวกับหลักการเคลื่อนไหวซ่ึงทรัพยสิทธิโดยการแสดงเจตนาในสัญญาซ้ือขาย," pp. 84-85. 
248 Norbert Horn, Hein Kotz, and Hans G. Leser, German Private and Commercial Law : An Introduction, p. 169. 

5
7

6
6

7
9

1
7

8



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
8
8
6
0
1
2
9
3
4
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
1
2
:
4
8
:
4
5
 
/
 
s
e
q
:
 
9

 125 

(3) ผู้โอนต้องมีสิทธิที่จะโอน ถ้าหากผู้โอนไม่มีสิทธิที่จะโอน ผู้รับโอนต้องเป็นบุคคลภายนอก

ที่สุจริตตามระบบการคุ้มครองความมั่นคงในการหมุนเวียนเปลี่ยนมือ 

ประมวลกฎหมายแพ่งของเยอรมันได้ก าหนดหลักการคุ้มครองบุคคลภายนอกผู้สุจริตซึ่งได้ให้

ความไว้เนื้อเชื่อใจกับการครอบครองสังหาริมทรัพย์ และหลักการคุ้มครองบุคคลภายนอกผู้สุจริตซึ่งได้

ให้ความไว้เนื้อเชื่อใจกับการจดทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ ถ้าหากผู้รับโอนเป็นบุคคลภายนอกได้ให้

ความไว้เนื้อเชื่อใจกับการครอบครองหรือการจดทะเบียนตามกฎหมาย ผู้รับโอนก็เป็นบุคคลภายนอก

ที่สุจริตการได้มาซึ่งทรัพยสิทธิ ไม่ว่าในกรณีที่ผู้โอนมีสิทธิที่จะโอน หรือในกรณีที่ผู้โอนไม่มีสิทธิที่จะ

โอนก็ตาม หนี้เป็นแต่มูลเหตุแห่งการเคลื่อนไหวซึ่งทรัพยสิทธิ และมูลเหตุสมบูรณ์หรือไม่นั้ น จะไม่

กระทบถึงผลของการเคลื่อนไหวซึ่งทรัพยสิทธิ ถ้าหากนิติกรรมทางทรัพย์สมบูรณ์ การเคลื่อนไหวซึ่ง

ทรัพยสิทธิก็สมบูรณ์ แม้หนี้ไม่สมบูรณ์ก็ตาม249 แต่ผู้ที่ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิได้มาโดยไม่มีมูลเหตุอันชอบ

ด้วยกฎหมาย ผู้ที่เสียทรัพยสิทธิยังอาจจะเรียกทรัพย์คืนได้ในฐานลาภมิควรได้ซึ่งเป็นสิทธิเรียกร้องใน

ฐานะที่เป็นบุคคลสิทธิ แต่จะเรียกทรัพย์คืนตามหลักกรรมสิทธิ์หรือหลักทรัพยสิทธิไม่ได้250 

สัญญาซื้อขายเป็นตัวอย่างที่ดีที่สุด หน้าที่ในสัญญาซื้อขายถูกสร้างมาภายใต้ ‘กฎหมาย

ลักษณะหนี้’ และจะปฏิบัติการช าระหนี้ได้โดยการโอนสิทธิในทรัพย์ สัญญาทางหนี้ (Obligational 

Contract) เกิดจากค าเสนอและค าสนอง สร้างหน้าที่ในการส่งมอบและเปลี่ยนผ่านกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพย์สินในมุมหนึ่ง และสร้างหน้าที่ในการช าระราคาในอีกมุมหนึ่ง หน้าที่จะลุล่วงโดยธุรกรรมทาง

ทรัพย์ (real transaction) ซึ่งก็คือการโอน (Conveyances) ทรัพย์สินและเงินนั่นเอง ซึ่งเรื่อง

ธุรกรรมในการโอนอยู่ในส่วนของ ‘กฎหมายลักษณะทรัพย์’ ซึ่งมีหลักการที่แยกต่างหากจากกัน251   

ตัวอย่างเช่น นายบีซื้อหนังสือพิมพ์จากนายวี นายบีส่งมอบเงินขณะที่นายวีส่งมอบ

หนังสือพิมพ์ ในทางกฎหมาย สัญญานี้ถูกแบ่งออกเป็น 3 สัญญาย่อยแตกต่างกัน คือ สัญญาซื้อขาย

ตามมาตรา 433252 ที่อยู่ในบรรพ 2 ว่าด้วยลักษณะซื้อขาย สัญญาโอนทรัพย์ที่เป็นหนังสือพิมพ์ และ

                                                           
249 Nigel G. Foster and Satish Sule, German Legal System & Laws, 3 ed. (Oxford: Oxford University Press, 2005), p. 
370. 
250 รองพล เจริญพันธุ์, กฎหมายแพ่ง: หลักทั่วไป (the Allgemeiner Teil), หน้า 66-67. 
251 Norbert Horn, Hein Kotz, and Hans G. Leser, German Private and Commercial Law : An Introduction, p. 170. 
252 “Section 433 Typical contractual duties in a purchase agreement 
(1) By a purchase agreement, the seller of a thing is obliged to deliver the thing to the buyer and to procure 
ownership of the thing for the buyer. The seller must procure the thing for the buyer free from material and legal 
defects. 

5
7

6
6

7
9

1
7

8



 

C
U
 
i
T
h
e
s
i
s
 
5
8
8
6
0
1
2
9
3
4
 
t
h
e
s
i
s
 
/
 
r
e
c
v
:
 
0
5
0
8
2
5
6
2
 
1
2
:
4
8
:
4
5
 
/
 
s
e
q
:
 
9

 126 

สัญญาโอนทรัพย์ที่เป็นเงิน สัญญาสองอย่างหลังนี้เป็นไปตามมาตรา 929253 ที่อยู่ในบรรพ 3 ว่าด้วย

ลักษณะการโอนซึ่งกรรมสิทธิ์    

กล่าวโดยสรุปคือ ในระบบกฎหมายเยอรมัน การส่งมอบหรือจดทะเบียนประกอบกับการ

แสดงเจตนาโอนกรรมสิทธิ์เป็นนิติกรรมต่างหากจากนิติกรรมทางหนี้ นิติกรรมทางหนี้ เป็นมูลเหตุของ

นิติกรรมที่โอนกรรมสิทธิ์ นิติกรรมที่โอนกรรมสิทธิ์เป็นการปฏิบัติการช าระหนี้ตามนิติกรรมทางหนี้ 

แต่การโอนกรรมสิทธิ์ที่เป็นการกระท านั้นเกิดขึ้นจากนิติกรรมที่โอนกรรมสิทธิ์ ไม่ใช่เกิดจากนิติกรรม

ทางหนี้ การแยกนิติกรรมออกเป็น 2 ระบบนี้ส่งผลที่ส าคัญคือ นิติกรรมทางทรัพย์ที่เกิดขึ้นแล้วนั้นถือ

ว่าสมบูรณ์แยกต่างหากจากนิติกรรมทางหนี้ที่เป็นมูลในการเกิดนิติกรรมทางทรัพย์นั้น ด้วยหลัก

กฎหมายนี้จึงถือได้ว่ากฎหมายเยอรมันได้แยกเรื่องทางหนี้และเรื่องทางทรัพย์ออกจากกันอย่างชัดเจน 

3.3 กฎหมายว่าด้วยสัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายเยอรมัน 

 3.3.1 ความหมายและความเป็นมาของสัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายเยอรมัน 

กฎหมายเยอรมันได้รับเอาแนวคิดของสัญญาเช่ามาจากกฎหมายโรมัน อย่างไรก็ตาม 

เยอรมันได้เอาเรื่องสัญญาเช่าทรัพย์ไประบุไว้ในบรรพ 2 กฎหมายลักษณะหนี้ (Book 2: Law of 

Obligations) ลักษณะ 8 หนี้เอกเทศ (Division 8: Particular types of obligations) หมวด 5 เช่า

และเช่าสิทธิเก็บกิน (Title 5: Lease, usufructuary lease) กฎหมายแพ่งเยอรมันได้แบ่งสัญญาเช่า

เป็น 2 ชนิด ดังนี้254 

1. สัญญาเช่าทรัพย์ทั่วไป ดังปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันมาตรา 535 ถึง

มาตรา 580  

                                                                                                                                                                      
(2) The buyer is obliged to pay the seller the agreed purchase price and to accept delivery of the thing 
purchased.” 
253 “Section 929 Agreement and Delivery 
For the transfer of the ownership of a movable thing, it is necessary that the owner delivers the thing to the 
acquirer and both agree that ownership is to pass. If the acquirer is in possession of the thing, agreement on the 
transfer of the ownership suffices.” 
254 Langenscheidt Translation Service, Neil Mussett, and Dr. Carmen v. Schöning Samson Übersetzungen GmbH, 
"German Civil Code (English Translation)," [Online] Accessed: 24 July 2019. Updated: 1 October 2013 Available 
from:  https://www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/englisch_bgb.html#p3571 
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สัญญาเช่าทรัพย์ทั่วไป (Ordinary Lease) มีลักษณะปรากฎอยู่ในมาตรา 535 อัน

เป็นบทบัญญัติมาตราแรกของหมวดย่อย 1 บทบัญญัติทั่วไปว่าด้วยเช่า (Subtitle 1: General 

provisions for leases) โดยก าหนดว่า การเช่า หมายถึง สัญญาที่ผู้ให้เช่าถูกผูกพันที่จะต้องให้ผู้เช่า

ได้ใช้ (use) ซึ่งทรัพย์ที่เช่า (leased thing) ในระหว่างระยะเวลาการเช่านั้น และผู้เช่าก็ถูกผูกพันที่

จะต้องจ่ายค่าเช่าที่ตกลงกันให้แก่ผู้ให้เช่า เพ่ือเป็นการตอบแทนการได้ใช้ทรัพย์ที่เช่านั้น255 

2. สัญญาเช่าสิทธิเก็บกิน ดังปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันมาตรา 581 ถึง

มาตรา 597 

 สัญญาเช่าสิทธิเก็บกิน (Usufructuary Lease) ปรากฏลักษณะอยู่ในมาตราแรก

ของหมวดย่อย 4 การเช่าสิทธิเก็บกิน (Subtitle 4: Usufructuary lease) มาตรา 581 แห่งประมวล

กฎหมายแพ่งเยอรมัน โดยก าหนดว่า สัญญาเช่าสิทธิเก็บกิน หมายถึง สัญญาเช่าที่ผู้ให้เช่าถูกผูกพันที่

จะต้องให้ผู้เช่าได้ใช้วัตถุท่ีเช่าและได้รับประโยชน์จากดอกผลของวัตถุท่ีเช่าตลอดระยะเวลาที่ตกลงกัน 

โดยอยู่ภายใต้กฎแห่งการจัดการอย่างระมัดระวัง (The Rule of Proper Management) และผู้เช่า

ถูกผูกพันที่จะต้องจ่ายค่าเช่าตามที่ได้ตกลงกันไว้256 

สัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายเยอรมันได้ถูกบัญญัติแยกต่างหากจากสัญญาจ้างแรงงาน และ

จ้างท าของ ไม่ได้น ามารวมไว้เป็นเรื่องเดียวกันแบบกฎหมายโรมัน สัญญาจ้างแรงงานและสัญญาจ้าง

ท าของในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันอยู่ในบรรพ 2 กฎหมายลักษณะหนี้ ลักษณะ 8 ว่าด้วยหนี้

เอกเทศเช่นเดียวกันกับสัญญาเช่าทรัพย์ แต่สัญญาจ้างแรงงานถูกน ามาบัญญัติไว้เป็นในหมวด 8 ว่า

ด้ วยสัญญ าบริการและสัญญ าอ่ืนที่ คล้ ายคลึ งกัน  (Title 8 : Service contract and similar 

                                                           
255 “Section 535 Contents and primary duties of the lease agreement 
(1) A lease agreement imposes on the lessor a duty to grant the lessee use of the leased property for the lease 
period. The lessor must surrender the leased property to the lessee in a condition suitable for use in conformity 
with the contract and maintain it in this condition for the lease period. He must bear all costs to which the 
leased property is subject. 
(2) The lessee is obliged to pay the lessor the agreed rent.” 
256 Section 581 Typical contractual duties in a usufructuary lease 
(1) A usufructuary lease imposes on the lessor the duty to allow the lessee, for the lease period, the use of the 
leased object and the enjoyment of its fruits to the extent that they are deemed to be income under the rules of 
proper management. The lessee is obliged to pay the lessor the agreed rent. 
(2) The provisions on leases apply with the necessary modifications to usufructuary leases with the exception of 
farm leases, unless sections 582 to 584b lead to a different conclusion. 
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contracts) มาตรา 611 ถึง 630 และสัญญาจ้างท าของถูกน ามาบัญญัติไว้เป็นในหมวด 9 สัญญาจ้าง

ท าชิ้นงานและสัญญาอ่ืนที่คล้ายคลึงกัน (Title 9: Contract to produce a work and similar 

contracts) มาตรา 631 ถึง 651  

ในช่วงระหว่างและหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ก็ได้มีการออกพระราชก าหนด (emergency 

legislation) เกี่ยวกับการเช่านอกเหนือจากที่มีอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งเพ่ือที่จะก าหนดกฎเกณฑ์

เกี่ยวกับการเช่าบ้าน การเช่าอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบอย่างมากซึ่งกฎหมายเหล่านี้มีผลกระทบ

ต่อหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนาทั้งสิ้น มีกฎหมายอยู่ 3 เรื่อง แบ่งออกเป็น การควบคุมการเช่าบ้าน 

การก าหนดค่าเช่าโดยกฎหมาย และการคุ้มครองสิทธิของผู้เช่าต่อการสิ้นสุดสัญญาและการรอน

สิทธิ257  

(1) ในเรื่องการควบคุมการเช่าบ้านปรากฏหลักการใน Act of Control of Housing ที่มีการ

แก้ไขล่าสุดในปีคริสตศักราช 1965 ได้มีการจัดตั้งส านักงานที่อยู่อาศัย (Wohnungsamter) โดยเป็น

การจัดตั้งในระดับท้องถิ่นและมีอ านาจหน้าที่ในระดับราชการส่วนท้องถิ่น โดยมีหลักการว่า ถ้ามีคนใด

ต้องการหาบ้านเช่าก็ให้มาลงทะเบียนไว้กับส านักงานฯ ส านักงานฯ จะมีอ านาจในการจัดสรรผู้เช่า

กระจายไปหาผู้ให้เช่า และผู้ให้เช่าจะต้องมีความผูกพันตามสัญญาภายในระยะเวลาการเช่าที่สมควร

โดยเป็นการผูกพันกับผู้ให้เช่าหลายรายตามที่ได้ก าหนดโดยส านักงานฯ และข้อก าหนดในสัญญาเช่า

นั้นจะต้องถูกก าหนดโดยค าสั่งของส านักงานฯ258   

(2) ในเรื่องการควบคุมค่าเช่าปรากฎอยู่ใน Reich Rental Law (Reichsmietengesetz) ที่มี

การประกาศในปีคริสตศักราช 1923 และได้รับการแก้ไขโดยกฎหมายหลาย ๆ ตัวต่อมา กฎหมาย

ฉบับนี้ควบคุมการก าหนดค่าเช่าอาคารเก่าแก่รวมถึงอาคารเก่าแก่ที่ได้มีการบูรณะ ในผู้เขียนขอไม่ลง

ลึกในรายละเอียด เพียงแต่ยกขึ้นมาให้เห็นว่าในเยอรมันมีหลักการเกี่ยวข้องกับการก าหนดค่าเช่าที่ถูก

บังคับโดยกฎหมายเท่านั้น259     

(3) ในเรื่องการปกป้องสิทธิของผู้ เช่านั้น เกิดขึ้นมาจากวัตถุประสงค์ของ Tenant’s 

Protection Law (Mieterschutzgetsetz) ที่ได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมล่าสุดในปีคริสตศักราช 1942 ผู้

เช่าได้รับการปกป้องจากการถูกบอกเลิกสัญญา กล่าวคือ ผู้ให้เช่าไม่สามารถบอกเลิกสัญญาเช่าได้ ถ้า

                                                           
257 Cohn, E. J., Manual of German Law, p. 139. 
258 Ibid., 140. 
259 Ibid. 
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ผู้ให้เช่าต้องการสิ้นสุดสัญญาต้องให้เจ้าหน้าที่ราชการที่เรียกว่า Amtsgericht เป็นผู้ตัดสินซึ่งการที่

เขาจะตัดสินให้ผู้ให้เช่าเลิกสัญญาได้นั้นจะต้องเข้าเงื่อนไขพิเศษต่าง ๆ ที่กฎหมายก าหนดไว้เป็นการ

เฉพาะเท่านั้น กฎหมายฉบับนี้ก าหนดให้ใช้บังคับเฉพาะอาคารที่ได้ปลูกสร้างก่อนวันที่ 21 มิถุนายน 

คริสตศักราช 1948 และอาคารที่ได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลในการก่อสร้างเท่านั้น ในช่วงต้นปีคริสต

ศักราช 1952 หลักการดังกล่าวในเฉพาะส่วนที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่มีวัตถุประสงค์ไว้ใช้ในเชิงธุรกิจ

และท่ีดินส าหรับการอุตสาหกรรมนั้น ได้ถูกยกเลิกไปโดย Act on Business Room Tenancies และ

มีหลักการใหม่ที่ได้ก าหนดว่า สัญญาเช่าจะถูกบอกเลิกได้ในแต่ละไตรมาสเท่านั้น จนกระทั่งในปี 

1960 กฎหมายเก่าก็ได้ถูกยกเลิกไปทั้งหมดโดยกฎหมายตัวใหม่ ทั้งนี้ การยกเลิกนั้นไม่มีผลเป็นการ

เปลี่ยนแปลงสถานะที่เป็นอยู่ก่อนตั้งแต่ก่อนมีการยกเลิก260   

ทั้งนี้ ในปัจจุบัน หลักการการคุ้มครองผู้เช่าจากการถูกเลิกสัญญาก็มาปรากฏอยู่ในมาตรา 

574261 (1) ที่ว่าด้วยการคัดค้านผู้เช่าในการบอกเลิกสัญญาในสัญญาเช่าอาคารเพ่ือการอาศัย ใน

หลักการนี้ ผู้เช่าอาจคัดค้านการบอกเลิกสัญญาโดยผู้ให้เช่าและเรียกร้องให้มีการต่อสัญญาเช่า หากผู้

เช่าหรือสมาชิกในครอบครัวของเขาประสบกับความยากล าบาก โดยค านึงถึงผลประโยชน์อันชอบ

ธรรมของผู้ให้เช่าประกอบกัน อย่างไรก็ตาม มาตรานี้ไม่ใช้บังคับกรณีมีสาเหตุที่ท าให้ผู้ให้เช่าอาจเลิก

สัญญาได้โดยไม่จ าต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้า โดยที่ใน (2) ได้มีบัญญัติต่อไปว่า ความยากล าบากก็ถือ

ว่ามีอยู่ เช่นกัน ในกรณีที่ ไม่สามารถหาที่อยู่อาศัยทดแทนที่เหมาะสมได้ด้วยเงื่อนไขการเช่าที่

สมเหตุสมผล  

กล่าวโดยสรุปได้ว่าในยุคสมัยก่อนของเยอรมันนั้น กฎหมายว่าด้วยการเช่าถูกควบคุมโดยรัฐ

เป็นอย่างมากโดยเฉพาะอย่างยิ่งการเช่าอาคารเพ่ือการอาศัย ทั้งนี้ เนื่องจากว่าในสมัยอดีตนั้น

ประเทศเยอรมันต้องผ่านช่วงเวลาแห่งสงครามโลก ส่งผลกระทบให้ประชาชนขาดแคลนบ้านเรือนอยู่

อาศัย ในขณะที่ผู้ให้เช่าในสมัยนั้นก็มักจะเป็นผู้มีฐานะ กฎหมายจึงออกมาในเชิงพิทักษ์สิทธิของผู้เช่า

เพ่ือให้เขาได้มีที่พ านักพักอาศัยนั่นเอง  

                                                           
260 Ibid. 
261 “Section 574 Objection of lessee to termination 
(1) The lessee may object to the notice of termination of the lessor and demand continuation of the lease from 
the latter if termination of the lease would be, for the lessee, his family or another member of his household, a 
hardship that is not justifiable even considering the justified interests of the lessor. This does not apply if a reason 
exists that entitles the lessor to terminate the lease for cause without notice. 
(2) Hardship also exists if appropriate substitute residential space cannot be procured on reasonable terms.” 
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 3.3.2 ลักษณะของสัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายเยอรมัน 

มาตรา 535 ว่าด้วย “เนื้อหาและหน้าที่พ้ืนฐานแห่งสัญญาเช่า” บัญญัติว่า  

“(1) สัญญาเช่าก าหนดให้ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ให้ผู้เช่าได้ใช้ทรัพย์สินที่เช่าตามระยะเวลาการเช่า 

ผู้ให้เช่าจะต้องมอบทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้เช่าในสภาพที่เหมาะสมต่อการใช้งานตามสัญญาและรักษา

สภาพให้อยู่ในสภาพเช่นนี้ตลอดอายุสัญญาเช่า และเขาจะต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เก่ียวข้อง

กับทรัพย์สินที่เช่า 

(2) ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องช าระค่าเช่าตามท่ีตกลงกัน” 

มาตรา 535 นี้ใช้ด้วยกันทั้งหมดไม่ว่าจะเป็นการเช่าสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์262 ซ่ึง

เป็นการเดินตามแนวทางของกฎหมายโรมัน  

ตามกฎหมายเยอรมัน เช่นเดียวกันกับกฎหมายโรมัน การเช่าเป็นเรื่องที่เป็น ‘นิติสัมพันธ์ทาง

สัญญา’ (contractual relation) หรือบุคคลสิทธิโดยแท้ที่มีอยู่ระหว่างผู้เช่ากับเจ้าของ หลักการนี้ใช้

กับทุกกรณีไม่ว่าจะเป็นสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์263  

ในกฎหมายเยอรมันยังมีการให้เช่าเฉพาะเจาะจงในรูปแบบอ่ืน ๆ อีก เช่นในมาตรา 581 ซึ่ง

หมายถึง การเช่าอย่างมีสิทธิเก็บกิน (Usufructuary Lease) เช่นการเช่าพ้ืนที่ท าเกษตรกรรม โดยที่ผู้

เช่านั้น นอกจากจะมีสิทธิในการใช้ทรัพย์ที่เช่าแล้วยังสามารถได้รับผลิตผล (patch) และในมาตรา 

598  

แม้ในการร่างกฎหมายของเยอรมัน หลักการว่าด้วยการเช่าพยายามจะได้ใช้เป็นการทั่วไป

โดยไม่มีความแตกต่างกันระหว่างสังหาริมทรัพย์กับอสังหาริมทรัพย์ เช่น เรื่องการดูแลรักษาทรัพย์ที่

เช่าตามมาตรา 536 หรือผลทางกฎหมายอันเกิดจากความช ารุดบกพร่องตามมาตรา 537 อย่างไรก็

ตาม ความแตกต่างอย่างมีนัยส าคัญของลักษณะธรรมชาติระหว่างสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์

ก็เป็นเรื่องที่บีบบังคับให้ผู้ร่างกฎหมายต้องค านึงถึงความแตกต่างตรงนี้และจ าเป็นต้องรับเอาหลักการ

บางอย่างที่จะใช้ได้เฉพาะกับอสังหาริมทรัพย์มาบัญญัติไว้ในกฎหมาย กฎเกณฑ์เหล่านี้ได้ถูกพัฒนาไป

ไกลมากโดยเฉพาะการคุ้มครองสิทธิของผู้ เช่าในการต่อสู้การรบกวนการครอบครองโดย

บุคคลภายนอกและรวมถึงการรบกวนโดยเจ้าของผู้ให้เช่าเอง จึงเป็นที่กล่าวขานกันว่า ในกรณีของ

                                                           
262 Cohn, E. J., Manual of German Law, p. 137. 
263 Ibid. 
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การเช่าอสังหาริมทรัพย์ ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันได้ยกเลิกแนวคิดทฤษฎีที่ว่าสัญญาเช่าเป็นเรื่อง

ของบุคคลสิทธิโดยแท้จริงไปเสียแล้ว และการเช่าอสังหาริมทรัพย์มันกลับกลายเป็นเรื่องที่มีลักษณะ

ทางทรัพย์สินแทบจะทุกประการคงเหลือก็แต่เพียงชื่อเรียกขานของมันเท่านั้นที่ยังเป็นสัญญาอยู่264 

โดยเฉพาะมาตรการในการคุ้มครองผู้เช่าเพ่ือไม่ให้เกิดการสิ้นสุดนิติสัมพันธ์ของเขาที่มีต่อผู้ให้เช่าและ

การโต้แย้งต่อค่าเช่าที่ไม่ชอบนั้นได้มีการขยายความอย่างมากจนท าให้สถานะของผู้เช่านั้นมีความ

แข็งแกร่งมาก  

 

 3.3.3 สิทธิหน้าที่ท่ีส าคัญของคู่สัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายเยอรมัน 

 ในกฎหมายเยอรมันนั้นก็มีลักษณะเช่นเดียวกับกฎหมายไทย กฎหมายเยอรมันก าหนดสิทธิ

หน้าที่ของคู่สัญญา ทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่า ไว้อย่างกว้าง ๆ เท่านั้น ไม่ได้ก าหนดไว้โดยละเอียดอย่างเช่น

ในบางประเทศ โดยปล่อยให้เป็นเรื่องของจารีตประเพณีท้องถิ่นและการตีความของศาลเฉพาะกรณีไป 

และในบางเรื่องก็ปล่อยให้เป็นการเจรจาระหว่างองค์กรผู้ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์กลาง (Central 

Organization of Landlord) กับกลุ่มของผู้เช่า ซึ่งท้ายที่สุดแล้ว สิ่งที่ตกผลึกจากการเจรจากันก็ถูก

น ามาสกัดเป็นข้อสัญญามาตรฐานในการท าสัญญาเช่า ที่เรียกว่า Deutscher Einheitsmietvertrag 

ซึ่งเป็นที่ใช้กันอย่างแพร่หลายในประเทศเยอรมัน แต่อย่างไรก็ตามก็ยังไม่ถือว่าคนเยอรมันได้ยึดกัน

เป็นหลักสากล แต่ก็คงจะปฏิ เสธไม่ ได้ว่าข้อสัญญามาตรฐานดังกล่าวนั้นมีผลอย่างมากต่อ

ความสัมพันธ์ระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าในความเป็นจริง265   

3.3.3.1 สิทธิของผู้เช่าในการใช้สอยโดยปราศจากการรบกวน 

ตามหลักการของมาตรา 535 (1) ที่ว่า “สัญญาเช่าก าหนดให้ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ให้ผู้เช่า

ได้ใช้ทรัพย์สินที่เช่าตามระยะเวลาการเช่า ผู้ให้เช่าจะต้องมอบทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้เช่าในสภาพที่

เหมาะสมต่อการใช้งานตามสัญญาและรักษาสภาพให้อยู่ในสภาพเช่นนี้ตลอดอายุสัญญาเช่า และเขา

จะต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า” นั้น การเข้าท าสัญญาเช่านั้นถือว่า

ผู้ให้เช่าได้ ‘รับประกัน’ กับผู้เช่าว่าผู้ให้เช่าได้สถาปนาให้แก่ผู้เช่าซึ่งการได้ใช้สอยโดยปราศจากการ

รบกวน (undisturbed use) ในทรัพย์สินนั้นตลอดระยะเวลาเช่า  

                                                           
264 Ibid. 
265 Ibid., 138-139. 
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เช่นเดียวกันกับการรับประกันว่าผู้เช่ามีสิทธิในการใช้สอยโดยปราศจากการรบกวน

ข้างต้นแล้ว ยังถือว่า ผู้ให้เช่าที่ได้ให้เช่าทรัพย์สินไม่ว่าจะเป็นสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ได้

รับประกันว่าทรัพย์สินที่ให้เช่านั้นอยู่ในสภาวะที่มีความเหมาะสมต่อการใช้ประโยชน์ตามความมุ่ง

หมายปกติของทรัพย์สินนั้นหรือตามที่สัญญาเช่าระบุไว้ด้วย นอกจากนี้ ในการท าสัญญาเช่า ยังถือว่า

ผู้ให้เช่าได้รับประกันต่อผู้เช่าว่า ผู้ให้เช่าจะด ารงรักษา (maintain) ทรัพย์ที่เช่านั้นให้อยู่ในสภาวะที่มี

ความเหมาะสมต่อการใช้ประโยชน์ตลอดระยะเวลาของการเช่าด้วย266     

หากมีการรบกวนเกิดขึ้น ผู้เช่าซึ่งถือเป็นผู้ครอบครองทรัพย์สินนั้นมีสิทธิทั้งสองทาง 

คือ  

(ก) การด าเนินการทางกฎหมายโดยตรงต่อผู้รบกวนด้วยสิทธิและวิธีการที่พึงมีตาม

บทบัญญัติว่าการครอบครองในฐานะที่เขาเป็นผู้ครอบครองโดยการเรียกร้องความเสียหายเอาจาก

บุคคลภายนอกนั้นแก่เขาโดยตรง  

(ข) การใช้สิทธิเรียกร้องเอาต่อผู้ให้เช่าให้ผู้ให้เช่ารับผิดชอบความเสียหาย นอกจากนี้ 

ผู้เช่าสามารถเรียกคืนค่าเช่าจะเรียกค่าเสียหายด้วยก็ได้ถ้ามี รวมถึงผู้เช่าอาจใช้สิทธิเลิกสัญญาเสียเลย

ก็ได้267 

 ผู้เขียนขอยกตัวอย่างบทบัญญัติว่าด้วยการเลิกสัญญาที่บ่งบอกถึงความรับผิดชอบของผู้ให้

เช่าในการที่จะต้องจัดให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินโดยปกติสุข ดังต่อไปนี้ 

“มาตรา 543 การเลิกสัญญาโดยไม่ต้องบอกกล่าวล่วงหน้าเนื่องจากเหตุผลจ าเป็น 

(1) คู่สัญญาแต่ละฝ่ายอาจเลิกสัญญาเช่าโดยไม่ต้องบอกกล่าวล่วงหน้าหากเขามีเหตุผล

จ าเป็น เหตุผลจ าเป็นจะถือว่าได้แจ้งแล้ว หากคู่กรณีที่ให้ค าบอกกล่าวกับในทุก ๆ พฤติการณ์ที่มี

ความเกี่ยวข้อง รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเพียง ความผิดของคู่สัญญาอีกฝ่าย และหลังจากชั่งน้ าหนัก

ผลประโยชน์ของคู่กรณีแล้ว มันไม่สามารถคาดหวังได้อย่างสมเหตุสมผลว่าควรให้มีการเช่าจนกว่าจะ

สิ้นสุดระยะเวลาของการบอกกล่าวล่วงหน้าหรือจนกว่าสัญญาเช่าจะสิ้นสุดลง  

(2) เหตุผลจ าเป็นในกรณี รวมถึงแต่ไม่จ ากัดเฉพาะกรณีต่อไปนี ้

                                                           
266 Ibid., 138. 
267 Ibid. 
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1. ผู้เช่าไม่ได้รับอนุญาตให้ใช้ทรัพย์สินที่เช่าตามสัญญา ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน 

ในช่วงเวลาที่เหมาะสม หรือถูกกีดกันในการใช้ประโยชน์...” 

มาตรา 569 การเลิกสัญญาโดยไม่ต้องบอกกล่าวล่วงหน้าเนื่องจากเหตุผลจ าเป็น 

(1) เหตุผลจ าเป็นภายในความหมายของมาตรา 543 (1) ส าหรับผู้เช่าก็มีอยู่เช่นกัน หากพ้ืนที่

เช่าที่อยู่อาศัยอยู่ในสภาพที่การใช้งานนั้นอาจก่อให้เกิดอันตรายต่อสุขภาพอย่างมีนัยส าคัญ 

นอกจากนี้ยังมีผลบังคับใช้แม้ว่าผู้เช่าทราบถึงสภาพอันตรายเมื่อเข้าท าสัญญาเช่าหรือสละสิทธิ์ของ

เขาท่ีเกิดจากเงื่อนไขนี้ 

(2) เหตุผลจ าเป็นภายในความหมายของมาตรา 543 (1) ก็มีอยู่เช่นกันถ้าฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดถูก

รบกวนความสงบสุขอย่างถาวร แม้คู่กรณีแจ้งให้ทราบแล้ว ทั้งนี้ โดยค านึงถึงสถานการณ์ทั้งหมด

ของคดี รวมถึง ความผิดของคู่สัญญาในการท าสัญญาและการชั่งน้ าหนักผลประโยชน์ของทั้งสองฝ่าย

ไม่สามารถคาดหวังได้อย่างสมเหตุสมผลว่าจะด าเนินการเช่าต่อไปจนสิ้นสุดระยะเวลาแจ้งให้ทราบ

ล่วงหน้าหรือจนกว่าจะสิ้นสุดสัญญาเช่าด้วยวิธีอ่ืน 

จะเห็นได้ว่าตามกฎหมายเยอรมันแล้ว สิทธิของผู้เช่าในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินนั้น  

กฎหมายให้ความคุ้มครองผู้เช่าเป็นอย่างมากถึงในลักษณะที่ว่าเขาจะต้องได้ใช้ทรัพย์สินอย่างเป็นปกติ

สุข หากการใช้ประโยชน์อย่างปกติสุขของเขาถูกรบกวนผู้เช่ามีสิทธิเรียกค่าเสียหายหรือเลิกสัญญาได้  

3.3.3.2 หน้าที่ของผูเ้ช่าในการช าระค่าเช่า 

มาตรา 535 (2) “ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องช าระค่าเช่าตามที่ตกลงกัน” หลักการนี้ เป็น

หลักการทั่วไปอันถือเป็นการบ่งบอกลักษณะของความเป็นสัญญาเช่า ผลของการไม่ช าระค่าเช่า มี

มาตรา 543 (2) ข้อ 3. ก าหนดไว้ว่า หากผู้เช่า ผู้เช่าผิดนัดช าระค่าเช่าเกินสองงวด ผู้ให้เช่าสามารถ

เลิกสัญญาได ้

3.3.3.3 หน้าที่ของผู้เช่าในการดูแลทรัพย์สินที่เช่า  

หลักการส าคัญของการเช่าอย่างหนึ่งก็คือ ผู้เช่าจะต้องดูแลทรัพย์สินที่เช่า อย่างไรก็

ตามในบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายเยอรมัน หน้าที่ของผู้เช่าในเรื่องนี้ไม่ได้มีกล่าวถึงมากนักโดย

เข้าใจว่าน่าจะปล่อยให้เป็นเรื่องของจารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นและการตีความของศาลดังที่กล่าวไป

แล้วข้างต้น  
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มาตรา 540 (1)268 วางหลักไว้ว่า ผู้เช่าไม่มีสิทธิ์อนุญาตให้บุคคลที่สามใช้ทรัพย์สิน

ที่เช่า โดยเฉพาะอย่างยิ่งไม่ให้เช่าช่วง โดยไม่ได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่า หากผู้ให้เช่าปฏิเสธการอนุญาต

ผู้เช่าอาจบอกเลิกสัญญาเช่าตามระยะเวลาการบอกกล่าวตามกฎหมาย 

มาตรานี้มีหลักการคล้ายคลึงกับกฎหมายไทย กล่าวคือ สิทธิในการได้ใช้ประโยชน์

ทรัพย์สินที่เช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า ผู้เช่าจะให้บุคคลภายนอกใช้สิทธิดังกล่าวโดยไม่ได้รับ

อนุญาตจากผู้ให้เช่าไม่ได้ อย่างไรก็ตาม ข้อสังเกตส าคัญคือ ในกรณีที่ผู้เช่าขออนุญาตแล้วผู้ให้เช่า

ปฏิเสธ กฎหมายเปิดโอกาสให้ผู้ให้เช่าบอกเลิกสัญญาได้ด้วยซึ่งถือเป็นการคุ้มครองผู้ให้เช่าเป็นอย่าง

มาก   

มาตรา 538269 วางหลักไว้ว่า ผู้เช่าไม่ต้องรับผิดชอบในการเปลี่ยนแปลงหรือการ

เสื่อมสภาพของทรัพย์สินที่เช่าที่เกิดจากการใช้งานทีส่อดคล้องกับสัญญาแล้ว 

กฎหมายเยอรมันไม่ได้ระบุไว้แจ้งชัดว่าผู้เช่าจะต้องรับผิดชอบในความเสียหายที่เกิด

จากการใช้งานที่ไม่ถูกต้องไว้เป็นการเฉพาะแต่โดยนัยของมาตรา 538 นี้ เป็นการบ่งบอกหน้าที่ของผู้

เช่าว่าจะต้องใช้ทรัพย์ที่เช่าให้สอดคล้องตามสัญญา270 โดยมีข้อยกเว้นไว้ในมาตรา 538 ที่เน้นย้ าไว้ว่า 

ถ้าได้ใช้อย่างถูกต้องตามสัญญาแล้วผู้เช่าก็ไม่ต้องรับผิดในความเสียหายดังกล่าว  

ส่วนในเรื่องสิทธิการเลิกสัญญานั้น  ผู้ให้เช่าอาจเลิกสัญญาได้หากท าให้ทรัพย์

เสียหายหรือให้บุคคลอ่ืนใช้โดยไม่ได้รับอนุญาต ตามมาตรา 543 (2)271 ข้อ 2. “ผู้เช่าละเมิดสิทธิ์ของ

                                                           
268 “Section 540 Permitting use by third parties 
(1) Without the permission of the lessor, the lessee is not entitled to permit a third party to use the leased 
property, in particular not to sublet it. If the lessor refuses permission, then the lessee may terminate the lease 
for cause with the statutory notice period unless the person of the third party constitutes cause.”  
269 “Section 538 Wear and tear on the leased property from use in conformity with the contract 
The lessee is not responsible for modifications to or deterioration of the leased property brought about by use in 
conformity with the contract.” 
270 Joachim Zekoll and Gerhard Wagner, Introduction to German Law, 3 ed. (United States: Wolters Kluwer, 2018). 
271 “Section 543 Termination for cause without notice for a compelling reason 
(1) Each party to the contract may terminate the lease for cause without notice for a compelling reason. ... 
(2) A compelling reason is deemed to obtain in cases including without limitation where  
… 
2.  the lessee violates the rights of the lessor to a substantial degree by substantially endangering the leased 
property by neglecting to exercise the care incumbent upon him or by allowing a third party to use it without 
authorization …” 
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ผู้ให้ เช่าในระดับที่ส าคัญ ทั้งนี้  ด้วยการท าให้ทรัพย์สินที่ เช่าเสียหายโดยละเลยที่จะใช้ความ

ระมัดระวังตามหน้าที่ของเขา หรือด้วยการอนุญาตให้บุคคลที่สามใช้โดยไม่ได้รับอนุญาต” 

3.3.3.4 สิทธิของผู้ให้เช่าเหนือทรัพย์สินของผู้เช่าในฐานะเป็นหลักประกัน 

ตามหลักการของมาตรา 562 ส าหรับสิทธิเรียกร้องของผู้ให้เช่าภายใต้สัญญาเช่า 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิเหนือทรัพย์สินของผู้เช่าในฐานะเป็นหลักประกันหนี้ของผู้เช่าตามสัญญาเช่า หลักการนี้

เป็นกรณีของกรณีผู้ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ที่ได้ให้ผู้เช่าเช่าอาคารโรงเรือน “สิทธิอย่างหลักประกัน” 

(security right) ในที่นี้มีลักษณะคล้ายคลึงกับ ‘สิทธิจ าน า’272 (pledge) เหนือสังหาริมทรัพย์ต่าง ๆ 

ของผู้เช่าที่ผู้เช่าได้เอาเข้ามายังอาคารโรงเรือนท่ีเช่านั้น ทั้งนี้ เป็นไปตามหลักการของมาตรา 562 (2)  

สิทธิจ าน านี้จะมีไว้ส าหรับหารเรียกร้องได้เฉพาะเรื่องค่าเช่าเท่านั้น และต้องเป็นค่า

เช่าที่เกิดขึ้นแล้วจริง ๆ แต่ยังค้างช าระอยู่ หรือค่าเช่าที่จะได้ครบก าหนดภายในปีปัจจุบันนั้นหรือในปี

ถัดจากปีปัจจุบัน 1 ปีเท่านั้น ทั้งนี้ เป็นไปตามหลักการของมาตรา 562a  

สิทธิจ าน านั้นให้ถือว่าสิ้นสุดลงหากทรัพย์สินนั้นถูกน าออกจากบ้านหรือพ้ืนที่ที่ดิน

ของผู้ให้เช่า เว้นแต่การที่ผู้เช่าได้น าอกกไปนี้เกิดขึ้นโดยปราศจากความรู้เห็นของผู้ให้เช่าหรือเมื่อผู้ให้

เช่าได้คัดค้านแล้วแต่ผู้เช่ายังฝ่าฝืน เว้นแต่ หากการเคลื่อนย้ายทรัพย์สินนั้นเป็นสิ่งที่เป็นไปตามหลัก

ปฏิบัติปกติของธุรกิจ (ordinary course of business) หรือท าโดยเป็นเรื่องธรรมชาติทั่วไปของการ

ใช้ชีวิตของผู้เช่า เช่นนี้ ผู้ให้เช่าไม่สามารถคัดค้านได้ การคัดค้านของผู้ให้เช่าถือว่าไม่มีผลบังคับ273  

ตามหลักการของมาตรา 562b (2) ผู้ให้เช่าอาจเรียกร้องให้ผู้เช่าเลิกหรือยอมจ านนที่

จะไม่ด าเนินการเคลื่อนย้ายสังหาริมทรัพย์นั้นออกไป อย่างไรก็ตามสิทธิเรียกร้องนี้จะเป็นอันระงับสิ้น

ไปเมื่อพ้น 1 เดือนนับแต่ผู้ให้เช่ารู้ถึงการเคลื่อนย้ายดังกล่าวเว้นแต่เขาจะได้ยื่นค าร้องไว้ต่อศาลแล้ว 

ตามหลักการของมาตรา 562c ผู้เช่าอาจเลือกวิธีการให้หลักประกันอย่างอ่ืนแก่ผู้ให้

เช่าที่มีมูลค่าเท่ากันกับมูลค่าของสังหาริมทรัพย์นั้น  เพ่ือให้สังหาริมทรัพย์ที่ผู้ เช่าเอาเข้ามาใน

อสังหาริมทรัพย์ที่เช่าหลุดจากการต้องตกอยู่ภายใต้การเป็นหลักประกันก็ได้ 

                                                           
272 Cohn, E. J., Manual of German Law, p. 138. 
273 Ibid. 
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จะเห็นได้ว่า หลักการเรื่องการถือเอาทรัพย์ของผู้เช่าเป็นหลักประกันการปฏิบัติ

หน้าที่ของผู้เช่าตามสัญญาเช่าเป็นหลักการที่แสดงให้เห็นว่าสัญญาเช่าก่อให้เกิดสิทธิบางประการที่มี

ลักษณะทางทรัพย ์

 

3.3.4 ข้อควรพิจารณาเกี่ยวด้วยสัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายเยอรมัน 

(ก) กรณีที่มีการโอนทรัพย์ที่เช่าไปยังบุคคลภายนอก 

 หากเราจะย้อนกลับมาพิจารณาในทางทฤษฎีแล้ว สัญญาเช่าไม่ว่าจะสังหาริมทรัพย์

หรืออสังหาริมทรัพย์นั้นเป็นเรื่องของความสัมพันธ์ทางสัญญาระหว่างผู้เช่าผู้ให้เช่าโดยแท้ ดังนั้น โดย

หลักการแล้ว หากไม่ได้มีกฎเกณฑ์พิเศษอย่างเช่นที่กฎหมายทุกวันนี้เขียนไว้ ผู้เช่าจะไม่สามารถยก

สิทธิอันใดขึ้นอ้างยันต่อผู้ซื้อที่ได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่าจากผู้ให้เช่าได้เลย การกระท า

ดังกล่าวเป็นผลให้ผู้ซื้อทรัพย์สินมีสิทธิดีกว่าอันจะท าให้เขาสามารถรอนสิทธิ (evict) ผู้เช่าได้ ซึ่ง

หลักการนี้เป็นเรื่องที่กฎหมายโรมันให้ความเคารพแต่กฎหมายเยอรมันกลับปฏิเสธหลักการดังกล่าว   

 ในเรื่องการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน กฎหมายเยอรมัน 

‘บังคับ’ ให้ผู้รับโอนจะต้องรับรู้ถึงการมีอยู่ของการเช่าและเข้ารับเอาความผูกพัน โดยที่เขาไม่สามารถ

ปฏิเสธและรอนสิทธิผู้เช่าได้จนกว่าจะมีการสิ้นสุดสัญญาอย่างถูกต้องตามกฎหมาย274   

  มาตรา 566275 ว่าด้วยหลัก “การซื้อต้องตกอยู่ภายใต้สัญญาเช่าที่มีอยู่” วางหลักไว้

ดังนี้ 

ใน (1) วางหลักว่า หลังจากผู้เช่าได้เข้าใช้พ้ืนที่ที่อยู่อาศัย (residential area) ที่ให้

เช่าแล้ว หากผู้ให้เช่าจ าหน่ายทรัพย์ที่เช่าไปยังบุคคลที่สามหลังจากนั้น ผู้ซื้อทรัพย์ที่เช่าของผู้ให้เช่า

                                                           
274 Rudolf Huebner, A History of Germanic Private Law, p. 552. 
275 “Section 566 Purchase is subject to existing leases 
(1) If, after the lessee is given use of the leased residential space, it is disposed of by the lessor to a third party, 
then the acquirer, in place of the lessor, takes over the rights and duties that arise under the lease agreement 
during the period of his ownership. 
(2) If the acquirer does not perform his duties, then the lessor is liable in the same way as a surety who has 
waived the defence of unexhausted remedies for the damage to be compensated for by the acquirer. If the 
lessee obtains knowledge of the passing of ownership by notification from the lessor, then the lessor is released 
from liability unless the lessee terminates the lease to the earliest date at which termination is allowed.” 
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จะต้องรับเอาสิทธิและหน้าที่ที่เกิดขึ้นภายใต้สัญญาเช่าด้วย กล่าวอีกนัยหนึ่ง ผู้เช่ายังคงมีสิทธิในการ

ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินดังกล่าวได้ดังเดิม ผู้เช่ายังด ารงไว้ซึ่งสถานะของตนดังเดิม (vis-a-vis) ต่อผู้รับ

โอนทรัพย์สิน ผลของหลักการนี้คือผู้ซื้อทรัพย์สินที่เช่าจะเข้ามามาสัญญาเช่าที่ได้ท าขึ้นระหว่างผู้เช่า

และผู้ให้เช่าคนก่อนโดยอัตโนมัติทันที และรับเอาไปซึ่งสิทธิหน้าที่ที่ผู้ให้เช่าคนก่อนพึงมีทุกประการ 

ทั้งนี้ ผู้ให้เช่าคนก่อนยังคงมีความรับผิดส่วนบุคคลต่อผู้เช่าในฐานะที่เขาเป็นผู้รับประกันว่าจะต้องมี

การปฏิบัติหน้าที่ที่ถูกต้อง (due performance) ตามสัญญาเช่าที่ท าขึ้นนั้น ดังนั้น สถานะของผู้เช่า

จึงไม่มีทางที่จะถูกท าให้เกิดผลร้ายได้เลย276  

ตามหลักการของมาตรา 566a277 หากผู้เช่าให้หลักประกันใดไว้แก่ผู้ให้เช่าเพ่ือ

ประกันการปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาของผู้เช่า ผู้รับโอนก็จะรับเอาสิทธิและหน้าที่ที่เกิดขึ้นนี้เช่นกัน 

นอกจากนี้ เมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุดลง หากผู้เช่าไม่สามารถรับคืนหลักประกันจากผู้ซื้อได้ ผู้ให้เช่ายังคงมี

ความรับผิดชอบต้องส่งคืนหลักประกันดังกล่าวแก่ผู้เช่า  

ตามหลักการของมาตรา 566b278 เรื่องการช าระค่าเช่าล่วงหน้า การช าระค่าเช่า ณ 

เวลาปัจจุบันที่ได้ช าระไปแล้วแก่ผู้ให้เช่าคนก่อนก็สามารถใช้อ้างยันต่อผู้รับโอนซึ่งเป็นผู้ให้เช่าคนใหม่

ได้ แต่ค่าเช่าในส่วนของระยะเวลาการเช่าในอนาคตที่อาจจะได้มีการจ่ายไปแล้วล่วงหน้านั้นไม่

สามารถใช้อ้างยันผู้ให้เช่าคนใหม่ได้เว้นแต่เขาได้รู้ถึงการช าระค่าเช่านั้นอยู่แล้วในเวลาที่เขาได้รับโอน

ทรัพย์ที่เช่านั้นไป และตามหลักการของมาตรา 566c279 ว่าด้วยข้อตกลงระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าใน

                                                           
276 Cohn, E. J., Manual of German Law, p. 139. 
277 “Section 566a Rent security deposit 
If the lessee of the residential space disposed of has provided security to the lessor for the performance of his 
duties, then the acquirer takes over the rights and duties created by this. If, upon termination of the lease, the 
lessee is unable to obtain the security from the acquirer, then the lessor continues to be obliged to return it.” 
278 “Section 566b Advance disposition of the rent 
(1) If the lessor, prior to the passing of ownership, disposes of the rent attributable to the period when the 
acquirer is entitled, then the disposition is effective to the extent that it relates to the rent for the calendar 
month current at the time when the ownership passes. If ownership passes after the fifteenth day of the month, 
then the disposition is also effective to the extent that it relates to the rent for the following calendar month. 
(2) The acquirer must allow a disposition of the rent for a later period to be asserted against himself if he has 
knowledge of it at the time when ownership passes.” 
279 “Section 566c Agreement between lessee and lessor on the rent 
A legal transaction entered into between lessee and lessor on the rent claim, including without limitation 
payment of rent, is effective in relation to the acquirer to the extent that it does not relate to rent for a period of 
time subsequent to the calendar month in which the lessee obtains knowledge of the passing of ownership. If 
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การเช่า ก็มีลักษณะเช่นเดียวกัน ธุรกรรมทางกฎหมายที่ท าขึ้นระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าจะผูกพันผู้ให้

เช่าคนใหม่ต่อเมื่อเขาได้ ‘รู้’ ถึงธุรกรรมนั้นอยู่แล้วในเวลาที่เขาได้รับโอนทรัพย์ที่เช่านั้นไป อย่างไรก็

ตาม การท าธุรกรรมใด ๆ ที่เกิดข้ึนหลังจากการโอนกรรมสิทธิ์จะไม่มีผลบังคับต่อผู้ให้เช่าคนใหม่หากผู้

เช่ารู้อยู่ในเวลาท าธุรกรรมถึงการโอนกรรมสิทธิ์ 

ตามหลักการของมาตรา 566d280 ว่าด้วยการหักกลบลบหนี้โดยผู้เช่า หากผู้เช่ามี

สิทธิเรียกร้องอันใดที่สามารถหักกลบลบหนี้ได้ต่อผู้ให้เช่าคนใหม่ ผู้เช่าสามารถเลือกหักกลบลบหนี้กับ

ผู้ให้เช่าคนใหม่นั้นได้  

เห็นได้ว่าหลักการที่ว่าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ตกติดไปกับทรัพย์หากมีการโอนที่

เป็นหลักการที่บัญญัติอยู่ในกฎหมายไทยก็มีบัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายเยอรมันเช่นกัน โดยที่

กฎหมายเยอรมันจะมีการลงรายละเอียดมากกว่ากฎหมายไทย หลักการนี้เป็นหลักการที่บ่งบอกถึง

ความมีลักษณะทางทรัพย์ของสัญญาเช่า อย่างไรก็ตาม เช่นเดียวกันกับกฎหมายไทย หลักการนี้จะ

ใช้ได้เฉพาะกับอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ส่วนหากเป็นการโอนสังหาริมทรัพย์ ผลก็มีลักษณะเดียวกันคือ 

ถือว่าผู้ให้เช่าไม่สามารถจัดให้ผู้เช่าใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าได้และถื อว่าเป็นการผิดสัญญาซึ่ง

สอดคล้องกับหลักทั่วไปว่าสิทธิของผู้เช่าตามสัญญาเช่าเป็นเรื่องของบุคคลสิทธิ ไม่มีผลต่อบุคคลภา

นอกนั่นเอง 

(ข) สิทธิของผู้เช่าต่อบุคคลภายนอก 

แม้ตามกฎหมายเยอรมัน การเช่าเป็นเรื่องที่ เป็น  ‘นิติสัมพันธ์ทางสัญญา ’ 

(contractual relation) หรือบุคคลสิทธิโดยแท้ที่มีอยู่ระหว่างผู้เช่ากับเจ้าของ281 ตามที่ผู้เขียนได้

น าเสนอไปข้างต้น  

                                                                                                                                                                      
the lessee obtains knowledge of this after the fifteenth day of the month, then the legal transaction is also 
effective to the extent that it relates to the rent for the next calendar month. A legal transaction undertaken 
after the passing of ownership is, however, ineffective if the lessee has knowledge of the passing of ownership 
when the legal transaction is entered into.” 
280 “Section 566d Set-off by the lessee 
To the extent that payment of the rent to the lessor is effective in relation to the acquirer under section 566c, 
the lessee can set off against the claim to rent of the acquirer a claim to which he is entitled against the lessor. 
Set-off is excluded if the lessee acquires the counterclaim after obtaining knowledge of the passing of ownership, 
or if the counterclaim becomes due only after the lessee obtains knowledge and after the rent becomes due.” 
281 Cohn, E. J., Manual of German Law, p. 137. 
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แต่อย่างไรก็ตาม หลักการที่ว่า สัญญาเช่าไม่ใช่อะไรเลยนอกจากจะเป็นเพียงบุคคล

สิทธิระหว่างคู่สัญญาที่ปรากฎตามกฎหมายเยอรมัน ไม่ได้น าไปสู่ผลลัพธ์ที่เหมือนกันกับกฎหมาย

โรมันนัก กล่าวคือ กฎหมายโรมันนั้น มันเป็นไปไม่ได้เลยที่ผู้เช่าจะสามารถฟ้องร้องหรือต่อสู้ต่อการถูก

แทรกแซงรบกวนการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ของเขาโดยการกระท าของบุคคลภายนอก282  

ในกฎหมายเยอรมัน ผู้เช่าไม่เหมือนกับผู้เช่าในกฎหมายโรมัน คือ ผู้เช่าไม่ใช่แค่ เป็น

เพียงผู้ยึดถือ (detentor) ทรัพย์ที่เช่าเท่านั้น บังเอิญว่า ด้วยการที่เช่านี้ แน่นอนว่าผู้เช่าสามารถใช้

หรือเก็บเกี่ยวผลประโยชน์จากทรัพย์ที่เช่าได้อันเป็นการที่ท าให้ ถ้ามีการเช่าและผู้เช่าได้เข้ามีการ

ควบคุมที่แท้จริงเหนือทรัพย์แล้ว ผู้เช่าเป็น ‘ผู้ครอบครอง’ (possessor) เหนือทรัพย์ที่เช่านั้นด้วย ซึ่ง

ด้วยการที่เขาเป็นผู้ครอบครองนี้ เขามีสิทธิในทุกประการที่จะเรียกร้องให้บุคคลภายนอกรับผิดจาก

การล่วงละเมิดสิทธิของเขาได้ ซึ่งสิทธินั้นก็หมายถึงสิทธิของผู้ครอบครองที่ได้บัญญัติรับรองไว้อยู่ใน

บรรพ 3 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันนั่นเอง283 ถือได้ว่า ด้วยลักษณะในความเป็นจริงของการ

เช่าที่ท าให้ผู้เช่ามีการครอบครอง สัญญาเช่านอกจากจะให้เกิดผลทางบุคคลสิทธิแล้ว ผู้เช่าได้

ผลประโยชน์ในเชิงเศรษฐกิจเหนือทรัพย์ที่อยู่ภายใต้สัญญาเช่าดังกล่าว อาจพิจารณาได้ว่า สัญญาได้

น าไปสู่ผลในทางทรัพย์สินที่กฎหมายลักษณะทรัพย์ที่มีอยู่ได้รับรอง (secured) ให้ และน าไปสู่การมี

ทรัพยสิทธิที่เขาสามารถอ้างยันแก่บุคคลที่สามได้ทุกผู้ทุกนาม284 

3.4 กฎหมายว่าด้วยการครอบครองในกฎหมายเยอรมัน 

3.4.1 ความเป็นมาของการครอบครองในกฎหมายเยอรมัน 

ทฤษฎีการครอบครองของเยอรมันล้วนแล้วแต่เกิดจากการรวบรวมหลักการโดยนัก

กฎหมายโดยการเอาหลักการว่าด้วยการครอบครองมาจากกฎหมายโรมัน นักปรัชญากฎหมายชาว

เยอรมันที่เป็นผู้เขียนกฎหมายไม่รู้จักระบบอ่ืนนอกจากโรมัน และนักกฎหมายก็ถูกบ่มสอนมาโดยนัก

ปรัชญาที่เป็นอาจารย์สอนกฎหมายโรมัน นักกฎหมายเยอรมัน Savigny หรือ Ihering เขียนต ารา

กฎหมายภายใต้อิทธิพลและการควบคุมของปรัชญาบางรูปแบบของ Kantian และ Kant เองก็เขียน

แนวความคิดทางกฎหมายของเขาทั้งหมดจากกฎหมายโรมัน ดังนั้น ในความเป็นจริง กฎหมายโรมัน

ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือของจัสติเนียนอาจถูกเรียกว่าหลักกฎหมายทั่วไปของเยอรมนีก็ว่าได้ นอกจากนี้ 

                                                           
282 Ibid. 
283 Ibid. 
284 Rudolf Huebner, A History of Germanic Private Law, p. 552. 
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ในเรื่องการครอบครอง Kant ได้รับอิทธิพลอย่างมากจากรูสโซส์ (Rousseau) โดยที่ Rousseau เชื่อ

ในสิทธิของมนุษย์และได้ยึดถือเป็นหลักนิติวิธีของเขาจากความเชื่อนี้ ส าหรับเขาแล้ว การครอบครอง

นั้นเป็นส่วนขยายของอัตตา ตามที่ Hegel ได้กล่าวไว้ว่า การครอบครองเป็นการยอมรับเจตจ านง

อิสระ (free will) ของบุคคล และเจตจ านงอิสระของปัจเจกบุคคลที่ได้รับการยอมรับจะถูกยับยั้งได้

เฉพาะเมื่อขัดแย้งกับสิทธิเสรีภาพของบุคคลชาติซึ่งรัฐเป็นผู้แทนในการแสดงออก แนวความคิดของ

นักกฎหมายชาวเยอรมันได้น าพาพวกเขาให้พิจารณาเจตนาที่จ าเป็นต่อการครอบครองในฐานะเป็น

การค านึงถึงประโยชน์ของปัจเจกชนในฐานะที่เป็นการค านึงถึงสิทธิส่วนบุคคลโดยพ้ืนฐาน นักปรัชญา

เยอรมันสอนว่าอ านาจทางกายภาพของมนุษย์เหนือวัตถุต้องได้รับการปกป้องเนื่องจากเขามีเจตจ านง

ที่จะท าให้วัตถุนั้นเป็นของเขาและมันเป็นส่วนหนึ่งของการแสดงออกซึ่งเสรีภาพของเขาเอง และ

เจตจ านงของผู้ครอบครองที่จะถูกมองว่าเป็นการค านึงสิทธิส่วนบุคคลนั้น เจตนาที่เขาเองมีก็จะต้อง

ถูกมองในลักษณะเดียวกันเดียวกัน นั่นคือ เขาต้องถือเพ่ือประโยชน์ของตนเอง285 

 เพ่ือขจัดความก ากวมที่อาจเกิดขึ้นได้ เรามีความจ าเป็นที่จะต้องแยกความแตกต่าง

ระหว่างการครอบครองในทางกายภาพ (Physical Possession) กับการครอบครองตามกฎหมาย 

(Legal Possession) การครอบครองนั้นมีอยู่ก่อนที่จะมีกฎหมาย การครอบครองนั้นมีอยู่ได้ด้วย

เนื้อหาแห่งตัวมันเอง การครอบครองตามกฎหมายเป็นแต่ เพียงหน้าที่ของกฎหมายเท่านั้น การ

ครอบครองในทางกายภาพคือการมีความสัมพันธ์ที่แน่นอน (Certain Relation) เหนือสิ่งหนึ่งเท่านั้น 

และถ้าความสัมพันธ์นั้นมันสร้างความพึงพอใจให้แก่ผู้บัญญัติกฎหมายแล้ว ความมีอยู่ของการ

ครอบครองก็อาจท าให้เกิดสิทธิในทางกฎหมายได้ กล่าวคือ ผู้ครองครองก็อาจได้ไปซึ่งสิทธิที่แน่นอน

อย่างหนึ่ ง (Certain Right) เหนือสิ่ งนั้ น  ซึ่ งนั่ นก็คื อ การครอบครองตามกฎหมาย (Legal 

Possession) นั่นเอง การครอบครองตามกฎหมายจึงเป็นการที่บุคคลมีสิทธิที่แน่นอนเหนือสิ่งหนึ่ง ไม่

ว่าบุคคลนั้นจะได้สิทธินั้นมาโดยมีการครอบครองทางกายภาพหรือโดยประการอ่ืน286  

3.4.2 ความหมายของการครอบครองในกฎหมายเยอรมัน 

 ในกฎหมายเยอรมนี การครอบครองคือการใช้ ‘อ านาจตามความเป็นจริง’ 

(factual authority) เหนือสิ่ง ๆ หนึ่งซึ่งสิ่งนั้นเป็นวัตถุท่ีมีรูปร่าง ทั้งนี้ เนื่องจากความหมายของค าว่า 

                                                           
285 Oliver Wendell Holmes, "Possession," American Law Review 12, 4 (1878). 688 
286 Friedrich Karl von Savigny, Von Savigny's Treatise on Possession; or, the Jus Possessionis of the Civil Law , 9. 
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สิ่ง หรือ thing ตามมาตรา 854 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งของเยอรมนีนั้น หมายถึง วัตถุที่มีรูปร่าง 

(corporeal object) 287  

 แม้ เจตนาในการครอบครองอย่างเป็นเจ้าของจะไม่ใช่สิ่งจ าเป็นในการมีการ

ครอบครอง แต่ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันก็ยังไม่ได้อธิบายแนวความคิดของการยึดถือ ไว้อย่าง

สมบูรณ์นัก บางคนอาจใช้สิทธิอ านาจเหนือสิ่งใดสิ่งหนึ่งโดยไม่ได้เป็นผู้ครอบครอง บุคคลที่ใช้สิทธิ

อ านาจเหนือสิ่งใดสิ่งหนึ่งในนามของบุคคลอ่ืนในการบ้านการเรือน ในสถานที่ประกอบธุรกิจของ

บุคคลอ่ืนนั้น หรือในเรื่องอ่ืน ๆ ภายใต้ความสัมพันธ์ที่คล้ายกันซึ่งบังคับให้เขาปฏิบัติตามสั่งของผู้อ่ืน

ในการจัดการดูแล หรือการกระท าใด ๆ อันเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้น ๆ ในกรณีเช่นนี้ ผู้ครอบครองคือ

บุคคลที่ผู้ช่วยครอบครองใช้อ านาจตามความเป็นจริง ความแตกต่างระหว่างผู้ครอบครองทางอ้อมกับ

ผู้ช่วยผู้ครอบครองไม่ใช่เรื่องง่ายที่จะก าหนด288 อย่างไรก็ตาม ในส่วนนี้กฎหมายเยอรมันก็ได้กลับไป

ใช้หลักการ corpus และ animus ของกฎหมายโรมันมาอธิบายผ่านต าราของ Savigny ที่มีหลักการ

ว่า การที่จะมี physical power นั้นต้องมี animus โดยที่ animus นั้นต้องมีอยู่ ณ ตั้งแต่เวลาที่

บุคคลได้การครอบครองมา ไปจนตลอดระยะเวลาการครอบครองของเขาด้วย289  

หลักการที่ว่าการครอบครองต้องมีเจตนายังสะท้อนอยู่ในเรื่องการครอบครอง

ปรปักษ์ด้วย เจตนาที่จะครอบครองในฐานะเจ้าของไม่ใช่เงื่อนไขที่จ าเป็นส าหรับการมีการครอบครอง 

บุคคลใดที่ใช้สิทธิอ านาจตามความเป็นจริงเหนือสิ่งใดสิ่งหนึ่งเป็นผู้ครอบครองได้ แม้ว่าเขาจะใช้

อ านาจนั้นในนามของบุคคลอ่ืนก็ตาม ดังนั้น ผู้เช่าหรือผู้รับฝากจึงเป็นผู้ครอบครอง อย่างไรก็ตาม ใน

กฎหมายเยอรมันยังคงมีความแตกต่างระหว่างคนที่มีเจตนาเป็นเจ้าของ และคนที่ไม่ได้มีเจตนาเป็น

เจ้าของ ความแตกต่างนี้เป็นเรื่องที่มีความเกี่ยวข้องโดยตรงกับเรื่องอายุความได้สิทธิ (acquisitive 

prescription) (หรือที่ในหมู่นักกฎหมายไทยเรียกว่า การครอบครองปรปักษ์) ทั้งนี้ การครอบครองที่

กฎหมายเยอรมันให้ความคุ้มครองนั้นจึงมีไว้ส าหรับทั้งผู้ครอบครองที่ครอบครองอย่างเป็นเจ้าของ

และผู้ครอบครองที่ครอบครองแทนบุคคลอ่ืนที่เขาเป็นเจ้าของ290  

                                                           
287 Yiannopoulos, A. N., "Possession," Louisiana Law Review: 535. 
288 Ibid. 
289 Oliver Wendell Holmes, "Possession," American Law Review: 713. 
290 Yiannopoulos, A. N., "Possession," Louisiana Law Review: 535. 
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“มาตรา 900 … (1) บุคคลที่ได้จดทะเบียนเป็นเจ้าของที่ดินในระบบทะเบียนที่ดินโดยไม่ได้มี

กรรมสิทธิ์ จะได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ถ้าการจดทะเบียนนั้นมีอยู่ เป็นระยะเวลาสามสิบปีและโดยที่เขา

จะต้องมีการครอบครองอย่างเป็นเจ้าของ …” 

“มาตรา 937 … (1) บุคคลที่มีสังหาริมทรัพย์โดยเขามีการครอบครองอย่างเป็นเจ้าของ เป็น

เวลาสิบปีจะได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์” 

จะเห็นได้ว่าการครอบครองโดยมีเจตนาเป็นเจ้าของจึงมีผลต่อเรื่องการครอบครองปกปักษ์ 

เนื่องจากสิทธิที่จะได้รับจากการครอบครองปกปักษ์จะเกิดขึ้นมาได้ต่อเมื่อผู้ครอบครองมีการ

ครอบครองโดยเจตนาเป็นเจ้าของ (proprietary possession) เทา่นั้น   

 การครอบครอง (Possession) ได้รับการนิยามศัพท์ทางเทคนิคว่า หมายถึง 'การควบคุมที่

แท้จริง' (tatsachliche Gewalt) เหนือทรัพย์สินตามมาตรา 854 (1) แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

เยอรมัน  

ความแตกต่างระหว่างการยึดครอง (Detention) และการครอบครอง (Possession) เป็นที่

คุ้นเคยกับนักเรียนกฎหมายโรมันอยู่แล้ว หลักการความแตกต่างนี้ปรากฎอยู่ในร่างแรกของประมวล

กฎหมายแพ่งเยอรมัน แต่ทว่าปัจจุบันได้หายไปแล้ว ภายใต้กฎหมายโรมัน การครอบครองใน

ความหมายทางกฎหมายนั้นจะไม่ได้รับการยอมรับ เว้นเสียแต่ว่าผู้ครอบครองมีความตั้งใจที่จะข้อง

เกี่ยวกับสิ่งที่เขาครอบครองเสมือนหนึ่งว่าเขาเป็นเจ้าของ ผู้รับหลักประกันหรือผู้เช่าถือเป็น 'ผู้ยึด

ครอง' และไม่ใช่ 'ผู้ครอบครอง' ของวัตถุทีว่างไว้เป็นประกันหรือเช่า  

ในทางศัพท์วิทยาของกฎหมายเยอรมันสมัยใหม่ ซึ่งมีลักษณะเช่นเดียวกับในกฎหมายอังกฤษ

นั้น ค าว่า 'การครอบครอง ' จะถูกน ามาปรับใช้ในทุกกรณีที่มีการควบคุมโดยแท้จริง (Actual 

Control) โดยไม่ค านึงถึงวัตถุประสงค์ของการใช้ อย่างไรก็ตาม ค าจ ากัดความนี้อยู่ภายใต้กฎ

ต่อไปนี้291 

(1) การครอบครองโดยเสมียนหรือผู้รับใช้  

                                                           
291 Ernest J. Schuster, Principles of German Civil Law (Oxford: Clarendon Press, 1907)., 371-372 
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ในกรณีที่บุคคลใดมีทรัพย์สินที่อยู่ภายใต้การควบคุมของเขา โดยที่เขาใช้การควบคุมดังกล่าว

นั้นแทนผู้อ่ืนในครัวเรือนหรือธุรกิจของผู้นั้น หรือภายใต้สถานการณ์อ่ืนใดที่เขาจะต้องท าตามค า

บัญชาของอีกบุคคลหนึ่งในการควบคุมทรัพย์สินดังกล่าว เฉพาะบุคคลอีกบุคคลหนึ่งเท่านั้นที่ถือว่า

เป็นผู้ครอบครอง ตามหลักการของมาตรา BGB 855 บุคคลผู้ที่อยู่ในลักษณะที่มีอ านาจควบคุม

ทรัพย์สินเพื่อและในนามของบุคคลอีกบุคลหนึ่งนั้น จะถูกเรียกว่า Besitzdiener หรือ Besitzgehiilfe 

('คนรับใช้ของผู้ครอบครอง' หรือ ‘ผู้ช่วยของผู้ครอบครอง’)  

(2) การครอบครองทางตรง และ การครอบครองทางอ้อม  

ในกรณีที่การครอบครองนั้นได้มาเป็นระยะเวลาหนึ่งโดยอาศัยอ านาจตามสัญญาหรือ

ความสัมพันธ์อ่ืน ๆ ระหว่างบุคคลที่อนุญาตให้มีการครอบครองและผู้ที่ได้รับอนุญาตนั้น ตัวอย่างเช่น 

ภายใต้สัญญาเช่าหรือการฝากหรือโดยอาศัยสิทธิในการจ าน า หรือสิทธิของสิทธิเก็บกิน หรือภายใต้

ข้อตกลงตัวแทน เป็นต้น ทั้งผู้มอบการครอบครองและผู้ที่ได้รับมอบซึ่งเป็นผู้ที่ใช้การควบคุมโดย

แท้จริงนั้น ทั้งสองฝ่ายจะถูกถือว่ามีการครอบครอง การครอบครองของผู้ที่ใช้การควบคุมโดยแท้จริง

นั้นจะถูกเรียกว่า การครอบครองโดยตรง 'direct possession' (unmittelbarer Besitz), และการ

ครอบครองของผู้ที่อนุญาตให้ซึ่งการครอบครองจะถูกเรียกว่า การครอบครองโดยอ้อม 'indirect 

possession' (mittelbarer Besit) 

(3) การครอบครองอย่างเป็นเจ้าของ  

บุคคลมีการครอบครองทรัพย์สิ่งใดโดยเจตนาเป็นเจ้าของ ถูกเรียกว่า ‘ผู้ครอบครองอย่างเป็น

เจ้าของ’ (proprietary possessor หรือ Eigenbesitzer) ตามมาตรา 872 แห่งประมวลกฎหมาย

แพ่งเยอรมัน 

(4) การครอบครองโดยมิชอบ 

การครอบครองที่ได้มาโดยเป็นปฏิปักษ์ต่อความประสงค์ของผู้ครอบครองคนก่อน และโดย

ไม่ได้มีฐานทางกฎหมายใดสนับสนุน เรียกว่า 'การครอบครองโดยมิชอบ' (Faulty possession หรือ 

feolerlafter Besitz) -B.G.B 858 (2) 

(5) การครอบครองร่วม  
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บุคคลหลายคนอาจครอบครองทรัพย์สินสิ่งใดสิ่งหนึ่งโดยอยู่ในลักษณะอย่างเดียวกันกับกรณี

ที่บุคคลมีกรรมสิทธิ์ร่วมกันในทรัพย์สิน การครอบครองเช่นนี้เรียกว่า ‘การครอบครองร่วม’ (Joint 

possession หรือ Mitbesitz)   

(6) การครอบครองบางส่วน  

การครอบครองในทรัพย์สินที่ถูกแยกออกเป็นบางส่วน โดยมีการครอบครองเพียงส่วนใดส่วน

หนึ่งของทรัพย์สินโดยเฉพาะเจาะจง ตัวอย่างเช่น ในกรณีของการครอบครองบางส่วนที่เฉพาะเจาะจง

ของอาคารเรียกว่า การครอบครองบางส่วน Teilbesitz ตามมาตรา B.G.B. 865 

3.4.3 สถานะทางกฎหมายของการครอบครองในกฎหมายเยอรมัน 

กฎหมายของเยอรมันในสมัยปัจจุบันมีหลักการที่ว่า  เพียงแค่บุคคลหนึ่งมีการ

ครอบครอง แม้จะเป็นการครอบครองเพียงอย่างเดียวโดยมิได้มีสิทธิ์ อ่ืนเข้ามาเกี่ยวข้อง การ

ครอบครองดังกล่าวก็สามารถเป็นฐานในการก่อตั้งสิทธิให้แก่ผู้ครอบครองได้แล้ว สิทธิดังกล่าวคือสิทธิ

เรียกในการร้องความเสียหายตามกฎหมายเอาจากผู้กระท าผิดได ้  

 ถ้าผู้เช่าบ้านถูกรบกวนโดยก๊าซ ควัน เสียงรบกวน หรือความร้อน จะถูกจัดว่าเป็น

การรบกวนการครอบครองของเขา เขาอาจร้องขอให้ระงับการรบกวนในฐานะเป็นผู้ครอบครองโดยไม่

ต้องมีการชดเชยแก่เจ้าของทรัพย์หรือผู้ให้เช่า 

การครอบครองตามกฎหมายเยอรมันไม่มีความแตกต่างจากกฎหมายของประเทศ

อ่ืนนัก ในแถบยุโรปมองว่า การครอบครองเป็นเพียงข้อเท็จจริงที่ให้ผลในทางกฎหมาย (fact with 

legal consequences)292 เนื่องจากการครอบครอง (Besitz) คือการยึดถือไว้ ดังนั้นการครอบครอง

จึงเป็นเรื่องของข้อเท็จจริงหาใช่เรื่องสิทธิแต่อย่างใดไม่ แต่เป็น "อ านาจกายภาพตามความเป็น

จริง"293  

การครอบครองไม่ได้อยู่ในฐานะเป็นสิทธิในตัวของมันเอง แต่เป็นความสัมพันธ์ทาง

กายภาพกับสิ่งๆหนึ่ง เรียกว่าเป็นการใช้ “การควบคุมตามความจริง” (Factual Control) เหนือสิ่งๆ

                                                           
292 Mathias Reimann and Joachim Zekoll, Introduction to German Law, p. 233. 
293 Andreas Rahmatian, "A Comparison of German Moveable Property Law and English Personal Property Law," An 
Overview of German Moveable Property Law (2010)., 33 
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นั้น การครอบครองเป็นการมี “อ านาจ” เหนือบุคคลที่มีอยู่ต่อตัวทรัพย์ ดังนั้น การครอบครองจึง

แตกต่างจากกรรมสิทธิ์ ในข้อที่ว่า การครอบครองไม่ใช่การมี “สิทธิ” ในตัวทรัพย์ แต่เป็นเพียง “การ

มีอ านาจเหนือตัวทรัพย์อย่างแท้จริงของบุคคล” ซึ่งเป็นความสัมพันธ์ทางข้อเท็จจริงระหว่าง ผู้

ครอบครองกับตัวทรัพย์” นั้น การครอบครองจึงมิใช่เรื่องของสิทธิโดยแท้จริง 

 ซึ่งในจุดนี้ ศาสตราไพจิตร ปุญญพันธ์มีความเห็นต่อต าราก าหมายของเยอรมันว่า 

เหตุใดการครอบครองไม่ใช่เรื่องของสิทธิ ทั้ง ๆ ที่ตามกฎหมายแม่บทลักษณะสิทธิครอบครองก็รับรอง

สิทธิหลายประการให้แก่การครอบครอง เท่ากับมาโต้แย้งว่ากฎหมายไม่เป็นกฎหมาย 

 ความเห็นนี้มีอดีตตุลาการสมทบในศาลสูงสุดสหรัฐเขียนวิจารณ์แนวคิดของนัก

กฎหมายเยอรมันเรื่องท่ีกล่าวว่าการครอบครองเป็นเพียงข้อเท็จจริงไม่ใช่สิทธิ ไว้ดังนี้ 

ค าถามแรก ๆ ที่ถูกถกเถียงกันในเยอรมนีคือการครอบครองเป็นข้อเท็จจริงหรือเป็น

สิทธิ สิทธิทุกประการเป็นผลทางกฎหมายอย่างหนึ่งซึ่งจะเกิดขึ้นได้โดยสืบเนื่องมาจากการที่กฎหมาย

เอาไปจับกับข้อเท็จจริงตามที่กฎหมายได้ก าหนดไว้ กล่าวคือ ถ้าข้อเท็จจริงเป็นอย่างหนึ่งแล้ว ผลทาง

กฎหมายที่กฎหมายก าหนดไว้ให้ส าหรับข้อเท็จจริงนั้น ๆ จะเป็นเช่นนี้ ตัวอย่างเช่น ตามกฎหมายไทย 

เราอยากได้ทรัพย์สินนั้นเป็นสิทธิขาดโดยจ่ายค่าตอบแทนเต็มราคาหรือที่กฎหมายเรียกว่าซื้อขาย ถ้า

ไม่ปรากฏว่ามีข้อเท็จจริงอย่างอ่ืนเป็นพิเศษ ผลทางกฎหมายคือเราได้รับโอนซึ่งกรรมสิทธิ์ทันทีนับแต่

เวลาตกลงซื้อขาย เป็นต้น เมื่อบุคคลนั้นมีข้อเท็จจริงดังกล่าวอยู่จริง เขาจะถูกถือว่ามีสิทธิสอดคล้อง

ตามเงื่อนไขที่กฎหมายก าหนด การครอบครองเป็นกลุ่มของข้อเท็จจริง เมื่อเราพูดถึงบุคคลหนึ่งที่เขามี

ทรัพย์สินไว้ในการครอบครองของเขา เราหมายถึงการยืนยันโดยตรงว่าข้อเท็จจริงทั้งหมดนี้ของเขา

เป็นเรื่องจริง และเราคาดหมายได้ว่ากฎหมายจะให้สิทธิประโยชน์บางอย่างแก่เขาอันเนื่องมาจาก

ข้อเท็จจริงนั้น ซึ่งประเด็นว่าผลทางกฎหมายจะเป็นเช่นไรนี้ เราก็ต้องไปพิจารณากฎหมายว่าด้วยเรื่อง

นั้นว่าสิทธิของบุคคลนั้นจะมีประการใดบ้าง294  

ดังนั้น ผลทางกฎหมายที่แนบติดมากับการครอบครองนั้นเป็นสิทธิโดยแน่แท้ 

เช่นเดียวกับที่ผลทางกฎหมายอ่ืน ๆ ที่แนบติดมากับการเป็นเจ้าของหรือการเข้าท าสัญญา รากฐาน

ของสิทธิของผู้เป็นเจ้าของหรือคู่สัญญาเป็นข้อเท็จจริงโดยแท้เช่นเดียวกับรากฐานของสิทธิในการ

                                                           
294 Oliver Wendell Holmes, "Possession," American Law Review: 698-699. 
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ครอบครอง เพียงแต่ในกรณีของการครอบครอง เราให้ความสนใจในรากฐานแห่งการได้มาซึ่งเป็น

ข้อเท็จจริงมากกว่าสิทธิที่แนบติดมากับมันซึ่งเป็นผลทางกฎหมาย ดังนั้น มีสองสิ่งที่ต้องพิจารณาเสมอ

คือ อันดับแรก อะไรคือข้อเท็จจริงเราเอามาประกอบเข้าด้วยกัน และอันดับสอง แล้วอะไรคือผลทาง

กฎหมายที่ตามมาซ่ึงกฎหมายไดก้ าหนดไว้ให้กับข้อเท็จจริงนั้น ๆ295 

ผู้เขียนเห็นด้วยกับค ากล่าวของ ศาสตราไพจิตร ปุญญพันธ์ ที่ได้โต้แย้งว่า เหตุใดการ

ครอบครองไม่ใช่เรื่องของสิทธิ ทั้ง ๆ ที่ตามกฎหมายแม่บทลักษณะสิทธิครอบครองก็รับรองสิทธิหลาย

ประการให้แก่การครอบครอง เท่ากับมาโต้แย้งว่ากฎหมายไม่เป็นกฎหมาย ผู้เขียนเห็นว่า จริงอยู่ที่ว่า

การได้มาซึ่งการครอบครองนั้นถือเป็นเรื่องของข้อเท็จจริงโดยแท้ เนื่องจากเมื่อใดที่บุคคลได้ยึดถือ

ทรัพย์รายหนึ่งโดยมีเจตนายึดถือเพ่ือตนแล้ว สิทธิครอบครองย่อมเกิดขึ้นได้แก่เขาทันทีโดยไม่ต้อง

อาศัยฐานทางกฎหมายอ่ืนใดอีกเนื่องจากองค์ประกอบของการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองมีเพียง

ข้อเท็จจริง 2 ประการดังที่กล่าวไปข้างต้นเท่านั้น แต่ทว่า เราก็ปฏิ เสธความเป็นจริงไม่ได้ว่า 

ข้อเท็จจริงดังกล่าวท าให้บุคคลได้ไปซึ่งสิทธิเหนือทรัพย์สินตามกฎหมายหรือที่บทบัญญัติแห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์เรียกว่า สิทธิครอบครอง ดังนั้น การจะกล่าวว่าการครอบครองหรือสิทธิ

ครอบครองเป็นเพียงข้อเท็จจริงไม่ใช่สิทธิ จึงเป็นค ากล่าวที่ไม่น่าจะถูกต้อง เพราะเมื่อบุคคลมีการ

ครอบครองเหนือทรัพย์สินแล้ว กฎหมายก็ได้มีบทบัญญัติก าหนดต่อไปเลยว่าบุคคลดังกล่าวจะได้รับ

ผลทางกฎหมายหรือมีสิทธิในประการใดเหนือทรัพย์สินนั้นบ้างนั่นเอง 

3.4.4 การได้มาและการสิ้นไปซึ่งการครอบครองในกฎหมายเยอรมัน 

3.4.4.1 การได้มาซึ่งการครอบครองในกฎหมายเยอรมัน 

“มาตรา 854 การได้มาซึ่งการครอบครอง 

(1) การครอบครองทรัพย์นั้นได้มาโดยการได้มาซึ่งการควบคุมที่แท้จริงเหนือทรัพย์ 

(2) ความตกลงระหว่างผู้ครอบครองคนก่อนและผู้ได้การครอบครองนั้นอาจท าให้ได้มาซึ่งการ

ครอบครอง ถ้าผู้ครอบครองอยู่ในสถานะที่มีการควบคุมเหนือทรัพย์” 

                                                           
295 Ibid. 
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การครอบครองได้มาโดย  การควบคุมที่แท้จริง (actual control) เหนือสิ่งที่ได้รับมอบมา 

(deliver) หรือมีการสละทิ้ง (abandon)  หรือมีการท าของนั้นสูญหาย (lost) จากผู้ครอบครองคน

ก่อน หรือ การได้มาโดยริเริ่มด้วยตัวของผู้ครอบครองคนใหม่เอง (originally) 

 อ านาจตามความเป็นจริงไม่สามารถได้มาโดยปราศจาก ‘เจตนาที่จะได้มา’ (Intention to 

acquire) แต่เจตนานั้นอาจเป็นในลักษณะทั่วไป ไม่จ าเป็นต้องอ้างถึงทรัพย์เฉพาะอย่าง เช่น คนนอน

หลับที่มีก่ิงไม้ตกมาใส่มือยังไม่ได้การครอบครอง296  

 (1) การส่งมอบ  

การโอนการครอบครองในสังหาริมทรัพย์ (movable thing) อาจมีผลเกิดข้ึนจากการส่งมอบ

ทรัพย์สินนั้นไว้ให้เข้าไปอยู่ในเงื้อมมือของผู้รับโอน หรือเข้าไปในสถานที่หรือสิ่งรอบรับใด ๆ 

(receptacle) ซึ่งผู้รับโอนมีการควบคุม ตัวอย่างเช่น เมื่อถ่านหินถูกวางไว้บนรถบรรทุกที่เป็นของผู้ซื้อ 

เป็นต้น 

การโอนการครอบครองของอสังหาริมทรัพย์มีผลเกิดขึ้นจากการกระท าที่ชัดแจ้ง (outward 

act) โดยที ่การกระท านั้นจะต้องท าให้ผู้รับโอนสามารถเข้าถึงอสังหาริมทรัพย์ดังกล่าวได้ ตัวอย่างเช่น 

การส่งมอบกุญแจบ้าน เป็นต้น  

ในกรณีใด ๆ ที่ 'ข้อตกลงทางทรัพย์' ได้มีการท าขึ้นระหว่างผู้โอนและผู้รับโอนโดยตกลงให้มี

การโอนการครอบครองทรัพย์สินไม่ว่าเป็นสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ให้ถือว่าการโอนนั้น

เกิดขึ้นทันทีที่ผู้รับโอนได้รับและมีการควบคุมเหนือทรัพย์สินนั้น ส่วนในการครอบครองโดยอ้อมใน

ทรัพย์สินสิ่งหนึ่งอาจโอนไดโ้ดยการโอนสิทธิในการเรียกร้องให้ส่งมอบทรัพย์สิ่งนั้น 

ในกรณีของสินค้าที่มีตราสารเปลี่ยนมือ เช่น ใบตราส่งสินค้า, ใบส าคัญแสดงสิทธิที่จอดเรือ, 

ใบเสร็จรับเงินคลังสินค้า การโอนเอกสารสิทธิถือว่าเป็นการโอนสิทธิในการได้รับการครอบครองได้ - 

ดู H.G.B. 424, 450, 647 - และมีผลถือว่าเป็นการโอนการครอบครองโดยอ้อมในสินค้านั้นไปยังผู้รับ

โอนด้วย การส่งมอบเชิงสัญลักษณ์ (Symbolic Delivery) ที่เคยมีส่วนส าคัญในกฎหมายยุคกลางนั้น 

ได้สิ้นสุดลงในกฎหมายเยอรมันสมัยใหม่ การส่งมอบกุญแจไม่ได้ถูกจัดอยู่ในลักษณะของการส่งมอบ

                                                           
296 Schuster, E. J., Principles of German Civil Law. 372-373 
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เชิงสัญลักษณ์ถ้ามันท าให้ผู้รับโอนใช้การควบคุมเหนือทรัพย์สินที่จะได้โอนการครอบครองนั้นได้ ซึ่ง

หากการส่งมอบกุญแจนั้นไม่บรรลุวัตถุประสงค์ดังกล่าว การการกระท านั้นก็จะไม่มีผลทางกฎหมายใด 

ๆ 

(2) การรับเอาซึ่งการควบคุมภายหลังจากที่ผู้ครอบครองคนก่อนได้สละทรัพย์สินนั้นทิ้งหรือ

ท าทรัพย์สินนั้นสูญหาย  

บุคคลที่รับเอาซึ่งการครอบครองเหนือทรัพย์สินที่ผู้ครอบครองคนก่อนนั้นได้ตัดสินใจที่จะ

สละทิ้งโดยสมัครใจหรือได้ท าทรัพย์สินนั้นสูญหายจากการควบคุมของเขาโดยไม่สมัครใจ ถือว่าเป็น

บุคคลที่ได้ไปซึ่งการครอบครองในทรัพย์สินนั้น ในกรณีที่การควบคุมได้มาจากการกระท าที่ผิด

กฎหมาย การครอบครองนั้นถือเป็นการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมายและจะไม่ได้รับผลทาง

กฎหมายเช่นเดียวกับการครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย ดังจะได้อธิบายต่อไป  

(3) การรับเอาซึ่งการควบคุมเหนือทรัพย์สินที่ไม่ได้มีการครอบครองโดยผู้อื่นมาก่อน  

การครอบครองทรัพย์สินที่ไม่ได้มีการครอบครองโดยผู้อ่ืนมาก่อนนั้น จะได้มาโดย (1) บุคคล

ใด ๆ ที่ได้ท าการแบ่งแยกบางส่วนของทรัพย์สินออกมา ซึ่งทรัพย์สินนั้นเป็นทรัพย์สินที่เขาได้

ครอบครองอยู่ก่อนแล้ว และเขาได้มีการควบคุมเหนือส่วนที่แบ่งแยกออกมานั้น หรือ (2) โดยบุคคลใด 

ๆ ทีไ่ด้ยึดถือเอาซึ่งสัตว์ป่าหรือปลาในทะเลที่เขาจับได้เอง 

เพ่ือให้ได้มาซึ่งการครอบครอง บุคคลมีความสัมพันธ์ทางกายภาพที่แน่นอน (certain 

physical relation) บางอย่างกับวัตถุและกับบุคคลอ่ืนที่เหลือบนโลก และต้องมีเจตนาบางอย่างที่

แน่นอน ความสัมพันธ์ทางกายภาพกับผู้อ่ืนเป็นเพียงความสัมพันธ์อันเกิดจากอ านาจที่แสดงออกมา

อย่างประจักษ์ (manifested power) อันมีส่วนเกี่ยวข้องโดยตรงกับเจตนา แต่นอกจากอ านาจและ

เจตนาที่มีต่อเพ่ือนมนุษย์ บุคคลจะต้องมีอ านาจที่แน่ชัดเหนือวัตถุ หากโลกนี้มีบุคคลอยู่เพียงสองคน 

โดยที่คนหนึ่งอยู่ในคุกและอีกคนเป็นคนถือกุญแจ คนที่มีกุญแจจะไม่ได้มีการครอบครองนกนางแอ่นที่

บินข้ามคุก องค์ประกอบในส่วนนี้ ยกตัวอย่างได้จากกรณีการจับกุมสัตว์ป่า ชาวโรมันและนักกฎหมาย

ยอมรับว่า โดยทั่วไปแล้ว การไล่ล่าสัตว์ป่านั้น เพียงแต่การที่ผู้นั้นที่ฆ่าหรือจับ ไม่เพียงพอจะถือว่ามี

การครอบครอง แต่บุคคลนั้นต้องท าให้มันไม่มีความเป็นไปได้ที่สัตว์นั้นจะหลุดพ้นจากเงื้อมมือของตน

ด้วยวิธีการบางอย่างด้วย ตัวอย่างเช่น กฎหมายจะไม่ให้การครอบครองแก่คนที่ฆ่าสุนัขจิ้งจอกหรือจับ
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สุนัขจิ้งจอกตัวนั้นได้ โดยที่สุนัขจิ้งจอกตัวนั้นได้ถูกไล่ล่าโดยผู้อ่ืน เนื่องจากในความเป็นจริงแล้ว คนที่

มีอ านาจที่แน่ชัดเหนือสุนัขจิ้งจอกคือคนที่ค้นพบและเริ่มต้นติดตามไล่ล่ามัน297 

ในคราวที่มีการร่างประมวลกฎหมายเยอรมันต้นร่างเดิมได้น าเอาความคิดของ Savigny มา

เขียนเอาไว้ คือการครอบครองต้องประกอบไปด้วยการยึดถือและมีเจตนายึดถือเพื่อตน (animus sibi 

habendi) หรือมีเจตนาอย่างเป็นเจ้าของ (animus domini) แต่หลักการนี้กลับถูกคัดค้านโดยนัก

กฎหมายที่ศรัทธาในทฤษฎี Objective Theory ของ Jhering และศรัทธาในกฎหมายจารีตประเพณี

ของเยอรมันจึงท าให้ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันที่ใช้อยู่ทุกวันนี้ตัดองค์ประกอบเรื่องเจตนาออก

เหลือเพียงแต่ว่าใครสามารถใช้อ านาจทางกายภาพเหนือทรัพย์สิ่งใดได้ ผู้นั้นมีการครอบครองเหนือ

ทรัพย์สินนั้น เมื่อมีการตัดองค์ประกอบเรื่องเจตนาออก ก็มีปัญหาว่าผู้ยึดถือแทน เช่น คนใช้หรือ

ลูกจ้างจะมีการครอบครองได้หรือไม่ กล่าวคือ ถ้ายึดถือแค่เพียงการควบคุมทางกายภาพ ลูกจ้างหรือ

คนใช้ย่อมมีการครอบครองแม้ว่าเขาไม่ได้เจตนาจะยึดถือทรัพย์สินนั้นเพ่ือตัวเองแต่ยึดถือเพ่ือนายจ้าง

ของเขาเท่านั้น เพื่อแก้ไขปัญหาเหล่านี้ ศาลเยอรมันจึงได้น าเอาหลักการของ Savigny เข้ามาช่วยปรุง

แต่งและวางเป็นบรรทัดฐานเอาไว้298 ซึ่งเท่ากับว่า ในปัจจุบัน กฎหมายเยอรมันไม่สามารถตัด

องค์ประกอบในเรื่องเจตนาออกไปได้เลยเช่นเดียวกันกับกฎหมายไทยและกฎหมายโรมัน  เมื่อได้

ยอมรับว่าการครอบครองต้องมีเจตนา ปัญหาการครอบครองของผู้ยึดถือแทน เช่น ลูกจ้าง ก็หมดสิ้น

ไปเพราะหากเขาไม่ถือว่ามีเจตนายึดถือเพ่ือตนเขาก็ไม่มีการครอบครอง  

3.4.4.2 การสิ้นไปซึ่งการครอบครองในกฎหมายเยอรมัน 

 การครอบครองเหนือทรัพย์สินใดจะสิ้นสุดลงโดยการสูญเสียการควบคุมที่แท้จริง

เหนือทรัพย์สินนั้น ไม่ว่าจะโดยการส่งมอบให้กับผู้อ่ืน หรือโดยการสละทิ้ง หรือการท าทรัพย์สินนั้นสูญ

หาย การครอบครองทรัพย์สินใด ๆ จะไม่ถือว่าเป็นการสละทิ้งหรือสูญหาย หากสถานการณ์หรือ

พฤติการณ์ที่เป็นสิ่งที่เข้ามาขัดขวางการควบคุมที่แท้จริงนั้น มีลักษณะเพียงชั่วคราว ตัวอย่างเช่น การ

ครอบครองที่ดินจะไม่สูญหายไปหากเกิดอุทกภัยหรือดินถล่ม การเข้าใช้งานเป็นเวลาที่ถูกป้องกัน การ

ครอบครองม้านั้นจะไม่สูญหายไปในขณะที่มันเคลื่อนตัวออกจากคอกชั่วคราวซึ่งมันถูกเก็บไว้ ตาม

มาตรา 856 (2) 

                                                           
297Oliver Wendell Holmes, "Possession," American Law Review.. 
298 วิริยะ นามศิริพงศ์พันธุ์, ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย ทรัพย์สิน บรรพ 4, หน้า 62-63. 
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 จะเห็นได้ว่า แม้กระทั่งเรื่องการสิ้นสุดลงซึ่งการครอบครองในกฎหมายเยอรมันก็

ไม่ใช่เรื่องที่เป็นข้อเท็จจริงเสียทีเดียว ยังคงเป็นเรื่องที่อยู่ภายใต้นโยบายในเชิงกฎหมาย ไม่ใช่

ข้อเท็จจริงอย่างเดียวโดยแท้ กล่าวคือ จากกรณีตัวอย่าง การที่ที่ดินหรืออาคารโรงเรือนหรือทรัพย์สิน

ภายในนั้นถูกน้ าท่วม ตามความเป็นจริงแล้ว การควบคุมคุมที่แท้จริงได้หลุดมือจากเราไปแล้วจริง ๆ  

 การครอบครองไม่สูญสิ้นไปแม้ผู้ครอบครองเสียชีวิต การตกทอดซึ่งการครอบครอง

ของผู้มรณะ ทรัพย์สินทุกสิ่งทีไ่ด้ครอบครองโดยบุคคลใดบุคคลหนึ่งนั้น ในเวลาที่ผู้ครอบครองเสียชีวิต 

การครอบครองเหนือทรัพย์สินนั้นจะตกทอดเป็นของทายาทของเขา ตามมาตรา B.G.B 857. การ

ครอบครองที่ตกทอดไปสู่ทายาทนั้นมีความแตกต่างจากลักษณะธรรมชาติของการครอบครอง

โดยทั่วไป แม้ว่าจะไม่ได้มีชื่อเรียกเป็นอย่างก็ตาม ในกรณีที่ทายาทไม่สามารถควบคุมได้จริง ไม่ว่า

เนื่องจากหาตัวไม่ได้หรือด้วยสาเหตุอ่ืน ๆ การครอบครองของพวกเขานั้นเป็นเพียงแค่เรื่องสมมติที่

กฎหมายรับรองสิทธิให้ (fictitious possession) แต่มันมีผลกระทบมากมายจากการครอบครองทาง

กายภาพ  ส าหรับการรับรู้โดยด่วนถึงความแตกต่างระหว่างการครอบครองโดยสมมติของทายาทและ

การครอบครองที่แท้จริงของพวกเขาดู B.G.B. 2025, 2027 ตามความหมายของนิพจน์ 'ผู้ครอบครอง

มรดก' (Erbschaftsbesitzer)299 

 

3.4.5 ผลของการมีสิทธิครอบครอง 

“มาตรา 858 การแทรกแซงการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 

(1) บุคคลใดที่, โดยเป็นปรปักษ์ต่อเจตนาของผู้ครอบครอง, แย่งการครอบครองจากผู้ครอบครอง 

หรือรบกวนการครอบครองของผู้ครอบครอง, เว้นแต่การแย่งหรือการรบกวนนั้นได้รับ

อนุญาตตามกฎหมาย, เป็นการแทรกแซงการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 

(2) การครอบครองที่ได้มาจากการแทรกแซงโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายนั้นไม่สมบูรณ์” 

การกระท าโดยมิชอบด้วยกฎหมาย (Unlawfully) ของบุคคลหนึ่งที่ได้ลิดรอน (Deprive) การ

ครอบครองของผู้อ่ืน หรือรบกวน (Disturb) การครอบครองของเขานั้น เรียกว่า การแทรกแซงโดยมิ

                                                           
299 Schuster, E. J., Principles of German Civil Law. 374 
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ชอบ (Unlawfully Interference) การครอบครองได้รับการคุ้มครองตาม BGB ต่อการรุกรานและ

การละเมิดโดยบุคคลที่สามที่ไม่ค านึงถึงสิทธิของผู้ครอบครอง สิ่งนี้ในกฎหมายเยอรมันเรียกว่า ‘การ

แทรกแซงการครอบครอง’ ถ้าการครอบครองของบุคคลถูกรบกวนโดยไม่มีเหตุผล  หรือแย่งไปโดย

ปราศจากเหตุผล เขาสามารถติดตามคืนทรัพย์สินโดยใช้ก าลังได้ถ้าจ าเป็น หรือโดยกระบวนการทาง

กฎหมายอื่น ๆ  

Possessory Remedies การเยียวยาเพ่ือการครอบครองเป็นเรื่องที่ว่าด้วยสิทธิเรียกร้องของ

ผู้ครอบครองเนื่องจากการถูกละเมิดการครอบครอง บุคคลที่รบกวนการครอบครองของผู้อ่ืนโดยจงใจ

หรือประมาทเลินเล่อและโดยมิชอบด้วยกฎหมายมีความรับผิดที่จะชดเชยความเสียหายให้แก่ผู้อ่ืนนั้น

ภายใต้บทบัญญัติทั่วไปว่าด้วยละเมิดด้วย (unlawful act) สิทธิเรียกร้องในความเสียหายจึงเป็นสิ่งผู้ที่

ผู้ที่ถูกแทรกแซงการครอบครองสามารถเรียกร้องได้ด้วย เช่นเดียวกับการเยียวยาการครอบครอง แต่

สิทธิเรียกร้องในความเสียหายโดยพ้ืนฐานตามกฎหมายว่าด้วยละเมิดนั้นหมายถึงการใช้คืนทรัพย์สิน

ให้กลับสู่สภาพดังเดิม (restitution) ดังนั้น การเยียวยาทั้งสองรูปแบบจึงอาจเกิดขึ้นในเวลาเดียวกัน

อยู่บ่อยครั้ง 

1. การบงัคับด้วยตนเองของผู้ครอบครอง 

“มาตรา 859 การช่วยเหลือตัวเอง (Self-Help) ของผู้ครอบครอง 

(1) ผู้ครอบครองอาจใช้ก าลังเพ่ือป้องกันตนเองจากการแทรกแซงโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 

(2) ถ้าสังหาริมทรัพย์ถูกเอาไปจากผู้ครอบครองโดยการแทรกแซงโดยมิชอบด้วยกฎหมาย, ผู้

ครอบครองอาจใช้ก าลังเพ่ือปลดสังหาริมทรัพย์นั้นจากผู้แทรกแซงที่ถูกจับหรือถูกไล่ตาม 

(3) ถ้าผู้ครอบครองที่ดินถูกแย่งการครอบครองโดยการแทรกแซงโดยมิชอบด้วยกฎหมาย, ผู้

ครอบครองอาจได้คืนการครอบครองทันทีหลังจากกาแย่งการครอบครองโดยการขับไล่ผู้

แทรกแซงออกไปด้วยตนเอง 

(4) ผู้ครอบครองมีสิทธิเช่นเดียวกันนี้ต่อบุคคลที่อยู่ภายใต้มาตรา 852(2)” 
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การกระท าของบุคคลที่แย่งหรือรบกวนการครอบครองของบุคคลอ่ืนโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ตาม

กฎหมายเยอรมัน เรียกว่า การแทรกแซงการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมาย (unlawful 

interference หรือ verbotene Eigenmacht) ตามมาตรา B.G.B 858 (1) 

บุคคลที่การครอบครองของเขาถูกรบกวนโดยการแทรกแซงโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย สามารถ

ปกป้องสิทธิของเขาได้โดยใช้ก าลัง และอาจใช้ก าลังเพ่ือท าให้ ได้กลับคืนมา (Recovery) ซึ่ ง

สังหาริมทรัพย์ (Movables) จากคนที่ถูกจับกุมเพราะการกระท าผิดโดยซึ่งหน้า (In Flagrante 

Delicto) หรือบุคคลที่ถูกขับไล่ออก (Ousted) จากการครอบครองในอสังหาริมทรัพย์โดยการ

แทรกแซงโดยมิชอบด้วยกฎหมาย หรือที่เรียกว่าการแย่งการครอบครอง อาจใช้ก าลัง (ในทันที

หลังจากถูกแย่ง) เพ่ือให้ได้กลับคืนมาซึ่งการครอบครอง ตามมาตรา 859 (1) (2) (3)  

สิทธิในการใช้ Self-Defence อาจท าได้โดยบุคคลใดก็ตามที่มีการควบคุมที่แท้จริง (Actual 

Control) เหนือทรัพย์สินนั้นในนามของตนเองหรือในนามของผู้ครอบครอง และยังสามารถใช้อ้างยัน

ต่อผู้สืบสิทธิของผู้ที่ท าการแทรกแซงโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย รวมถึงต่อคนอ่ืน ๆ ที่ได้รับการ

ครอบครองมาจากผู้แทรกแซงโดยที่เขารู้อยู่ถึงความมิชอบด้วยกฎหมายของการครอบครองนั้น ตาม

มาตรา 859 (4) และมาตรา 860 และเช่นเดียวกันกับกรณีที่ ผู้ครอบครองทรัพย์สินมีสิทธิ์ในการที่จะ

เข้าไปเอาทรัพย์สินที่อยู่ในที่ดินที่ถูกครอบครองโดยผู้อื่นออกจากท่ีดินดังกล่าว B.G.B. 867 

2. การร้องขอใช้สิทธิทางศาล 

  “มาตรา 861 สิทธิเรียกร้องเนื่องจากการแย่งการครอบครอง 

(1) ถ้าผู้ครอบครองถูกแย่งการครอบครองโดยการแทรกแซงที่มิชอบด้วยกฎหมาย, ผู้ครอบครอง

อาจเรียกร้องการครอบครองคืนจากบุคคลที่มีการครอบครองที่ไม่สมบูรณ์ 

(2) สิทธิเรียกร้องนั้นจะหมดไปหากการครอบครองที่ถูกแย่งไปนั้นไม่สมบูรณ์ เนื่องจากผู้

ครอบครองปัจจุบัน หรือผู้ครอบครองก่อนเขา และได้รับมาภายในหนึ่งปีล่าสุดก่อนการแย่ง

การครอบครอง” 

  “มาตรา 862 สิทธิเรียกร้องเนื่องจากการรบกวนการครอบครอง 
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(1) ถ้าผู้ครอบครองถูกรบกวนการครอบครองโดยการแทรกแซงที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย, เขาอาจ

เรียกร้องผู้รบกวนเพ่ือปลดเปลื้องการรบกวน ถ้าเกรงว่าจะมีการรบกวนในอนาคต, ผู้

ครอบครองอาจขอค าสั่งห้ามจากศาลได้ 

(2) สิทธิเรียกร้องนั้นจะหมดไปหากผู้ครอบครอบครอบครองทรัพย์สินอย่างไม่สมบูรณ์ เนื่องจาก

ผู้รบกวนหรือคนก่อนหน้าเขา การครอบครองนั้นได้มาในหนึ่งปีล่าสุดก่อนการรบกวน” 

บุคคลที่ถูกแย่งการครอบครองทรัพย์สินหนึ่งอาจเรียกร้องให้บุคคลอ่ืนที่มีการครอบครอง

ทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย (faulty possession) คืนการครอบครองให้แก่เขา ตามมาตรา 

B.G.B 861 (1)300 

บุคคลที่การครอบครองทรัพย์สินของเขาถูกรบกวน โดยที่ การรบกวนนั้นเป็นการกระท าโดยมิ

ชอบด้วยกฎหมาย อาจใช้สิทธิเรียกร้องให้ผู้แทรกแซงการครอบครองนั้นยุติการรบกวน และถ้าหาก

เห็นว่าอาจมีการรบกวนต่อไปในอนาคตอาจร้องขอให้ศาลออกค าสั่งห้ามผู้กระท าผิด BG.B 862 (1)  

ตามมาตรา 861 (2), 862 (2) หากบุคคลที่ถูกแย่งหรือรบกวนการครอบครองนั้นเองก็ได้มาซึ่ง

การครอบครองดังกล่าวโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ไม่ว่าการครอบครองของเขาเป็นการครอบครองโดย

เป็นปฏิปักษ์ต่อผู้กระท าความผิดเองหรือต่อผู้อ่ืนที่มีสิทธิอยู่ก่อน และการครอบครองโดยมิชอบด้วย

กฎหมายของเขานั้นได้รับมาเป็นเวลาน้อยกว่าหนึ่งปี ณ เวลาที่มีบุคคลอื่นมาแย่งหรือการรบกวนการ

ครอบครองนั้น บุคคลที่ถูกแย่งหรือรบกวนการครอบครองจะไม่อาจเรียกร้องเพ่ือการเยียวยาทั้งสอง

รูปแบบอาจได้เลย ตัวอย่างเช่น นาย ก.อ้างว่านาย ข. แย่งการครอบครองม้าตัวหนึ่งไปจากนาย ก. 

โดยที่ม้าตัวนั้นเป็นม้าที่นาย ข. เอามาจากคอกม้าของนาย ก. โดยมิชอบด้วยกฎหมาย นาย ก . จึง

เรียกร้องให้นาย ข. ส่งมอบม้าคืนให้แก่นาย ก. ถ้าหากข้อเท็จจริงปรากฏว่า นาย ข. พิสูจน์ได้ว่าหก

เดือนก่อนหน้าที่นาย ข. จะได้เอาม้าออกมาจากคอกของนาย ก. นั้น นาย ก. เองก็ได้เอาม้าตัว

เดียวกันนี้ออกมาจากคอกของนาย ข. โดยมิชอบด้วยกฎหมายเช่นเดียวกัน เช่นนี้ นาย ก. จะอ้างสิทธิ

เพ่ือการเยียวยาการครอบครองตามกฎหมายไม่ได้เลยแม้จะปรากฎข้อเท็จจริงว่าการกระท าของนาย 

ข. นั้นเป็นการกระท าโดยมิชอบด้วยกฎหมายก็ตาม แต่ถ้าหากข้อเท็จจริงกรากฎว่า ณ เวลาที่นาย ข. 

                                                           
300 Ibid. 375 
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ได้เอาม้าไปจากนาย ก. นั้นเป็นเวลามากกว่าหนึ่งปีนับแต่ที่นาย ก. เอาม้าตัวนั้นไปจากคอกของนาย 

ข. เช่นนี้ นาย ก. สามารถใช้สิทธิเรียกร้องเพ่ือให้นาย ข. คืนการครอบครองม้าตัวนั้นกลับสู่นาย ก. ได้ 

สิทธิในการเรียกร้องเพ่ือการเยียวยาการครอบครองทั้งสองรูปแบบข้างต้นจะเป็นอันเสียไป 

(forfeited) ในกรณีต่อไปนี้ (1) เมื่อพ้นก าหนดหนึ่งปีนับจากเวลาที่มีการแทรกแซงการครอบครอง

โดยมิชอบด้วยกฎหมาย -BGG 864 (1) หรือ; (2) มีค าพิพากษาถึงที่สุดในคดีอ่ืนซึ่งพิพากษาว่า บุคคล

ถูกกล่าวหาว่าเป็นผู้แทรกแซงการครอบครองนั้นมีสิทธิในการครอบครองหรือมีสิทธิในการกระท าการ

อันเป็นรบกวนการครอบครองนั้นได้โดยชอบด้วยกฎหมาย BGG 864 (2) ทั้งนี้ ในการด าเนินคดีเพ่ือ

การเรียกคืนการครอบครองหรือการขจัดการรบกวนการครอบครองที่น ามาสู่ศาลโดยอาศัยมูลฐาน

ของเรื่องการรบกวนการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมายนั้น จ าเลยจะไม่สามารถอ้างสิทธิของตน

ว่ามีสิทธิในการครอบครองหรือในการกระท าการรบกวนได้ ยกเว้นแต่เป็นไปเพ่ือพิสูจน์ว่าเขาไม่ได้มี

ความผิดในการรบกวนการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมายเท่านั้น -BGB 863 กล่าวอีกนัยหนึ่งคือ 

แม้ศาลจะได้พิพากษาว่าจ าเลยไม่มีความผิดก็ตาม แต่จ าเลยก็ไม่สามารถน าค าพิพากษานี้ไปอ้างยันกับ

บุคคลอื่น ๆ ว่าตนมีการครอบครองโดยชอบด้วยกฎหมาย 

(3) การเยียวยาทางกฎหมายเพ่ือการก่อตั้งสิทธิในการครอบครอง (Legal remedies for 

establishing right to possession) 

การเยียวยาเพ่ือการแทรกแซงการครอบครองเป็นการเยียวยาที่ มีไว้ส าหรับเฉพาะกรณีที่มีการ

แทรกแซงการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมายเท่านั้น แต่ทว่า การเยียวยาทางกฎหมายเพ่ือการ

ก่อตั้งสิทธิในการครอบครองนี้ นอกจากจะมีไว้ส าหรับกรณีการแทรกแซงการครอบครองโดยมิชอบ

ด้วยกฎหมายแล้ว ยังมีไว้ส าหรับกรณีใด ๆ ที่บุคคลที่ประสงค์จะก่อตั้งสิทธิในการครอบครองของเขา

โดยที่เขาไม่ได้ถูกแย่งหรือถูกรบกวนการครอบครองจากการแทรกแซงการครอบครองโดยมิชอบด้วย

กฎหมายด้วย การเยียวยาทางกฎหมายเพื่อการก่อตั้งสิทธิในการครอบครองนั้นมีหลักเกณฑ์ดังนี้301  

(1) ผู้ครอบครองคนก่อนในสังหาริมทรัพย์อาจเอาการครอบครองของเขาคืนจากผู้ครอบครองที่

แท้จริง ณ เวลาปัจจุบันได้ หากปรากฏว่า ณ เวลาที่ผู้ครอบครองที่แท้จริงได้รับการครอบครองนั้นมา 

เขาไม่ไดก้ระท าการโดยสุจริต (was not acting in good faith) ตามมาตรา 1007 (1);  

                                                           
301 Ibid. 376 
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(2) หากปรากฏว่า สังหาริมทรัพย์ใด ๆ ยกเว้นเงินหรือตราสารเปลี่ยนมือที่ออกให้ผู้ถือ ไดถู้กขโมย

จากผู้ครอบครองคนก่อนหรือผู้ครอบครองคนก่อนท าหาย ผู้ครอบครองคนก่อนอาจเอาการ

ครอบครองสังหาริมทรัพย์นั้นคืนจากผู้ครอบครองที่แท้จริงได้ แม้ข้อเท็จจริงจะปรากฎว่า ณ เวลาที่ผู้

ครอบครองที่แท้จริงได้รับการครอบครองนั้นมาผู้ครอบครองที่แท้จริงจะสุจริตก็ตาม ตามมาตรา BGB 

1007 (2) อย่างไรก็ตาม บทบัญญัติในเรื่องนี้จะไม่ใช้บังคับ หากผู้ครอบครองที่แท้จริงเป็นเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ที่สูญหายหรือถูกขโมยจากผู้ครอบครองเดิม 

(3) หากปรากฏว่า ผู้ครอบครองคนก่อนไม่ได้กระท าโดยสุจริต ณ เวลาที่เขาได้รับการครอบครอง

มา หรือผู้ครอบครองคนก่อนได้สละทิ้งการครอบครองทรัพย์สินนั้นโดยสมัครใจและหลังจากนั้นได้มี

ผู้อื่นเข้าครอบครอง ผู้ครอบครองคนก่อนจะไม่มีสิทธิในการเรียกคืนการครอบครองจากผู้อ่ืนนั้น BGB 

1007 (3)  

ผลของการครอบครองเพ่ือพิสูจน์ความเป็นเจ้าของและสิทธิในดอกผล302  

(1) ข้อสันนิษฐานในกรรมสิทธิ์  

บุคคลทีม่ีการครอบครองสังหาริมทรัพย์ โดยการครอบครองนั้นเป็นการครอบครองอย่างมีเจตนา

เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ (proprietary possession) ให้สันนิษฐานว่าเขาเป็นเจ้าของ บุคคลอ่ืนใดที่

ด าเนินคดีเพ่ือโต้แย้งกรรมสิทธิ์ดังกล่าว จะต้องมีภาระในการพิสูจน์ข้ออ้างของเขาให้ศาลฟังขึ้น 

อย่างไรก็ตาม ข้อสันนิษฐานนี้ไม่อาจใช้ให้เป็นผลร้ายต่อผู้ครอบครองคนก่อนในสังหาริมทรัพย์ใด ๆ 

(ยกเว้นเงินหรือตราสารเปลี่ยนมือที่ออกให้ผู้ถือ) ที่สังหาริมทรัพย์ของเขาได้ถูกขโมยไปหรือเขาได้ท า

สังหาริมทรัพย์นั้นสูญหาย  

ผู้ครอบครองคนก่อนในสังหาริมทรัพย์ได้รับการสันนิษฐานว่าเขาเป็นเจ้าของทรัพย์สินนั้นตลอด

ระยะเวลาที่เขามีการครอบครองทรัพย์สินนั้น ในกรณีที่ทรัพย์นั้นมีการครอบครองหลายระดับโดยมี

ทั้งผู้ครอบครองโดยตรงและผู้ครอบครองทางอ้อม ข้อสันนิษฐานนี้จะถูกใช้ให้ประโยชน์แก่ผู้

ครอบครองโดยอ้อม ตามมาตรา BG.B 1006 

(2) สิทธิในดอกผล  

                                                           
302 Ibid. 376-377 
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“มาตรา 987 ดอกผลที่เกิดข้ึนภายหลังจากการยื่นฟ้องร้องด าเนินคด ี

(1) ผู้ครอบครองจะต้องใช้คืนดอกผลที่เกิดขึ้นหลังจากยื่นฟ้องร้องด าเนินคดีให้แก่เจ้าของ 

(2) ภายหลังจากยื่นฟ้องร้องด าเนินคดี หากผู้ครอบครองไม่สามารถเก็บเอาดอกผลซึ่งเขาอาจอาจ

เก็บเอามาได้หากเขาได้ใช้การจัดการที่เหมาะสม ผู้ครอบครองมีความรับผิดจะต้องใช้ให้แกเ่จ้าของใน

ส่วนทีเ่กิดจากความผิดของเขา” 

“มาตรา 988 ดอกผลของผู้ครอบครองที่ไม่ได้เสียค่าตอบแทน 

หากผู้ครอบครองได้ครอบครองทรัพย์สินอย่างเป็นเจ้าของหรือได้ครอบครองอย่างที่เขามีสิทธิใน

การใช้ประโยชน์เหนือทรัพย์สินนั้น แต่ความเป็นจริงแล้วเขาไม่ได้มีสิทธิดังกล่าว หากเขาได้รับการ

ครอบครองมาโดยไม่มีค่าตอบแทน เขามีความรับผิดต่อเจ้าของในการคืนดอกผลที่เขาได้รับไว้ก่อนที่

จะถูกด าเนินคดีภายใต้บทบัญญัติว่าด้วยลาภมิควรได้” 

“มาตรา 990 ความรับผิดของผู้ครอบครองโดยไมสุ่จริต 

(1) หากผู้ครอบครองไม่สุจริตตั้งแต่เมื่อได้มาซึ่งการครอบครอง เขามีความรับผิดตามมาตรา 987 

และ 989 ต่อเจ้าของนับแต่เวลาที่ ได้มา หากผู้ครอบครองรู้ ในภายหลังว่าเขาไม่มีสิทธิในการ

ครอบครอง เขามีความรับผิดในลักษณะเดียวกันนับแต่เวลาที่เขารู้” 

“มาตรา 993 ความรับผิดของผู้ครอบครองโดยสุจริต  

(1) หากข้อก าหนดที่ก าหนดไว้ในมาตรา 987 ถึง 992 ไม่มีอยู่ (กล่าวคือ เป็นกรณีสุจริต) ผู้

ครอบครองจะต้องส่งคืนดอกผลที่ได้รับไว้ตามบทบัญญัติว่าด้วยลาภมิควรได้ ตราบเท่าที่ดอกผล

เหล่านั้นจะไม่ถูกถือว่าเป็นรายได้ของทรัพย์สินนั้นตามหลักเกณฑ์เรื่องการจัดการที่เหมาะสม (proper 

management) นอกเหนือจากกรณีนี้ ผู้ครอบครองไม่มีภาระผูกพันที่จะต้องคืนดอกผลและไม่ต้อง

ชดใช้ค่าเสียหายอ่ืนใดอีก”  

(1) หากไม่มีเงื่อนไขที่ระบุไว้ใน   987 ถึง 992 ผู้ครอบครองจะต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติเกี่ยวกับ

การคืนของการตกแต่งที่ไม่ยุติธรรมให้แก่เจ้าของผลไม้ที่ได้รับภายใต้หลักการของ การจัดการที่

เหมาะสมจะไม่ถือว่าเป็นรายได้ของสิ่งนั้น ในกรณีอ่ืน ๆ เขาไม่มีภาระผูกพันที่จะต้องยอมจ านนต่อ

ค่าตอบแทนหรือจ่ายค่าเสียหาย 
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(2) ส าหรับช่วงเวลาระหว่างทีผู่้ครอบครองใช้สอยดอกผลนั้น ให้ใช้บทบัญญัติของมาตรา 101” 

บุคคลที่มีการครอบครองทรัพย์สินใด ๆ ไม่ว่าจะเป็นสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้มี

สิทธิได้รับดอกผลในทรัพย์สินนั้นถ้าหากเขาเชื่อโดยสุจริตว่าตนเองเป็นเจ้าของทรัพย์สินนั้นหรือเชื่อ

โดยสุจริตว่าเขามีสิทธิอย่างใดอย่างหนึ่งในการได้รับดอกผลจากทรัพย์นั้น  

หากเขาถูกเรียกคืนการครอบครองโดยเจ้าของที่แท้จริง ถ้าหากปรากฏว่าสิทธิครอบครองของเขา

ได้มาโดยมีค่าตอบแทน เขาไม่มีความผูกพันที่จะต้องรับผิดชดใช้คืนซึ่งดอกผลใด ๆ ที่เขาได้รับก่อน

หน้านั้นจนถึงเวลาที่เจ้าของได้ยื่นฟ้องร้องด าเนินคดีเรียกคืนการครอบครอง หากเขาแพ้คดี เขาจะมี

ความรับผิดจะต้องคืนดอกผลที่เกิดข้ึนเฉพาะหลังจากวันที่ถูกฟ้อง 

แต่ถ้าหากปรากฎว่าเขามีการครอบครองโดยสุจริตแต่การครอบครองของเขานั้นได้มาโดยไม่เสีย

ค่าตอบแทน ผู้ครอบครองต้องคืนดอกผลภายใตบ้ทบัญญัติว่าด้วยลาภมิควรได้  

ความส าคัญในทางปฏิบัติของข้อก าหนดเหล่านี้ตั้งอยู่บนการคุ้มครองที่ให้แก่ผู้ครอบครองเพ่ือ

โต้แย้งต่อ ‘การบุกรุกที่เป็นอันตราย’ (Immissionen)  

3.4.6 การครอบครอง สิทธิที่จะได้ครอบครอง และกรรมสิทธิ์ 

 กฎหมายลักษณะทรัพย์ของเยอรมันได้แสดงหลักการให้เห็นถึงความแตกต่างระหว่าง

กรรมสิทธิกับการครอบครองที่ในทางต าราแล้วถือว่าเป็นเพียงข้อเท็จจริง ตามมาตรา 854 ของ

ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันกล่าวว่าการครอบครองเป็นการควบคุมตามความเป็นจริงเหนือวัตถุ 

ในขณะที่ กรรมสิทธิ์ (Eigentum) ตามมาตรา 903 ของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันเป็นการกไหนด

ถึงสิทธิว่าใครจะมีอ านาจตามกฎหมายในลักษณะที่เป็นเจ้าของเหนือวัตถุ อย่างไรก็ตาม ทั้งการ

ครอบครองและกรรมสิทธิ์นี้อาจอยู่ในบุคคลคนเดียวกันหรือต่างบุคคลก็ได้  

 ตัวอย่างที่เห็นชัดเจนคือ ผู้เช่าบ้านเป็นผู้ครอบครองบ้านหลังนั้น แต่ผู้ให้เช่านั้นเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ในบ้านที่ให้เช่า หรือ ถ้านายเอให้นายบียืนรถจักรยานยนต์เป็นเวลา 2 วัน นายเอก็ไม่ได้ขาด

จากความเป็นเจ้าของเหนือทรัพย์สินที่เขาเอาออกให้เช่าแต่อย่างใด นายบีที่เป็นผู้ยืมนั้นถือว่าเป็นผู้

ครอบครองรถจักรยานยนต์คันดังกล่าว อย่างไรก็ตาม หากนายซีได้ขโมยรถจักยานยนต์ไปจากนายบี 

นายซีก็จะกลายมาเป็นผู้ครอบครองรถจักรยานยนต์คันนั้นในฐานะท่ีนายซีมีการควบคุมท่ีแท้จริงเหนือ
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รถจักรยานยนต์คันนั้น จะเห็นได้ว่าข้อเท็จจริงเหล่านี้ยังไม่ได้มีผลกระทบกับความเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์เหนือรถจักรยานยนต์ของนายเอแต่อย่างใด  

 ความมุ่งหมายของความแตกต่างนี้ก็คือเพ่ือที่จะก าหนดสิทธิระหว่างเจ้าของกรรมสิทธิ์กับผู้

ครอบครองและเพ่ือเป็นหลักประกันความสงบสุขภายใต้กฎหมายนั่นเอง303 ดังนั้น ประมวลกฎหมาย

แพ่งเยอรมันจึงสันนิษฐานว่าผู้ที่ได้ครอบครองทรัพย์สินนั้นมีสิทธิในการครอบครองและให้สิทธิตาม

กฎหมายหลาย ๆ ประการในอันที่จะคุ้มครองการครอบครองของผู้นั้น อย่างไรก็ตาม ตามตัวอย่าง

ข้างต้น เมื่อนายซีได้ขโมยรถจักรยานยนต์ นายบีก็สามารถจะไปยึดรถจักรยานยนต์นั้นโดยการใช้ก าลัง

ได้ เว้นแต่ นายบีจะได้เห็นการขโมยรถจักรยานยนต์คันนั้นซึ่งหน้า นายบีจะต้องใช้สิทธิทางศาล นายซี

นั้นได้รับการสันนิษฐานว่าเขามีสิทธิที่จะครอบครองเว้นแต่ว่าจะพิสูจน์ได้เป็นอย่างอ่ืน ซึ่งสิ่งนี้เองที่ท า

ให้เกิดความสงบสุขภายใต้กฎหมาย    

 ข้อสันนิษฐานของการมีสิทธิที่จะครอบครองนั้นมีผบกระทบต่อบุคคลที่สาม หากผู้

ครอบครองได้โอนทรัพย์สินนั้นไปให้แก่บุคคลที่สาม บุคคลที่สามก็ย่อมสันนิษฐานว่าผู้ครอบครองมี

สิทธิที่จะท าเช่นนั้นได้ ทีนี้ก็น ามาสู่ค าถามที่ว่า ผลจะเป็นอย่างไร ถ้าหากผู้ครอบครองไม่มีสิทธิอันใด

ในการที่จะครอบครองทรัพย์สิน 

 กรณีตัวอย่าง เช่น นายบีได้ขโมยรูปปั้นของนายเอมา และขายรูปปั้นนั้นให้แก่นายซี  

 (1) สิทธิของนายซีในการอ้างยันต่อบุคคลภายนอก 

กรณีนี้ แน่นอนว่านายซีเป็นผู้ครอบครองตามมาตรา 854 เนื่องจากเขามีการควบคุมที่แท้จริง

เหนือรูปปั้นนั้น หากมีบุคคลภายนอกอ่ืนใดที่มารบกวนการครอบครองหรือแย่งการครอบครอง นายซี

ย่อมสามารถเรียกร้องเอาตาอบุคคลเหล่านั้นได้โดยอาศัยการครอบครองของเขาในการใช้สิทธิต่าง ๆ 

ตามที่กฎหมายก าหนดไว้ตามมาตรา 858 กล่าวโดยเฉพาะคือ การขอให้ปลดเปลื้องการรบกวนการ

ครอบครองหรือการเรียกคืนการครอบครองแล้วแต่กรณี 

(2) สิทธิของนายซีในการอ้างยันต่อนายเอเจ้าของที่แท้จริง 

นายเอจะสามารถเรียกเอารูปปั้นนั้นคืนจากนายซีได้หรือไม่  

                                                           
303 Nigel G. Foster and Satish Sule, German Legal System & Laws, p. 371. 
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เยอรมันมีบทบัญญัติที่ยืนยันว่า ‘กรรมสิทธิ์อยู่สูงกว่าการครอบครอง’ เจ้าของสามารถเรียก

คืนทรัพย์สินของเขาจากบุคคลที่ครอบครองสิ่งนั้น (985 BGB) เว้นแต่ผู้ครอบครองสามารถแสดงได้ถึง

สิทธิที่จะครอบครอง (Right to Possess) บางประการของเขาที่แยกออกมาจากสิทธิของเจ้าของ 

(986 BGB) หลักการนี้ใช้ทั้งกับสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ 

มาตรา 985304 ในประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันเป็นบทบัญญัติที่อยู่ใน บรรพ 3 กฎหมาย

ลักษณะทรัพย์ ลักษณะ 3 ว่าด้วยกรรมสิทธิ์ หมวด 4 ว่าด้วยสิทธิเรียกร้องของเจ้าของกรรมสิทธิ์ ซึ่ง

มาตรา 985 นี้เป็นบทบัญญัติมาตราแรกของหมวด 4 นี้ ได้บัญญัติไว้ชัดเจนว่า  

“เจ้าของกรรมสิทธิ์อาจเรียกให้ผู้ครอบครองส่งคืนทรัพย์สินได้”  

มาตรา 986305 ว่าด้วยข้อต่อสู้ของผู้ครอบครอง บัญญัติต่อไปว่า  

“(1) ผู้ครอบครองอาจปฏิเสธที่จะคืนสิ่งนั้นได้ หากเขา หรือผู้ครอบครองโดยอ้อมคนที่ได้

อนุญาตให้สิทธิในการครอบครองแก่เขามา มีสิทธิอันใดที่อาจอ้างยันต่อเจ้าของในการที่จะ

ครอบครองทรัพย์สินนั้นได้ หากผู้ครอบครองโดยอ้อมไม่มีอ านาจอันใดในการอนุญาตให้ผู้ครอบครอง 

(โดยตรง) มีการครอบครอง เจ้าของอาจขอให้ผู้ครอบครอง (โดยตรง) ส่งมอบสิ่งนั้นให้กับผู้ครอบครอง

โดยอ้อม หรือหากผู้ครอบครองโดยอ้อมไม่สามารถหรือไม่ต้องการเข้าครอบครองทรัพย์สินนั้นอีก ก็ให้

ผู้ครอบครอง (โดยตรง) ส่งมอบให้แก่ตัวเจ้าของ” 

ดังนั้น ตามกรณีตัวอย่างเป็นที่ชัดเจนอยู่แล้วว่านายซีมีการครอบครองเหนือรูปปั้นนั้น นายเอ

มีฐานะที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์เหนือรูปปั้น ในตอนนี้ ที่เราจ าเป็นจะต้องพิจารณาก็คือว่ากรรมสิทธิ์

ของนายเอนั้นอาจได้รับผลกระทบจากนิติกรรมหรือนิติเหตุใด ๆ ในอันจะท าให้นายซีมีสิทธิที่จะเข้า

ครอบครองรูปปั้นนั้นได้หรือไม ่

                                                           
304 German Civil Code, Section 985 Claim for Restitution  
“The owner may require the possessor to return the thing.” 
305 German Civil Code, Section 986 Objections of the Possessor 
“(1) The possessor may refuse to return the thing if he or the indirect possessor from whom he derives his right of 
possession is entitled to possession as against the owner. If the indirect possessor is not authorized, in relation to 
the owner, to permit the possessor to have possession, the owner may require the possessor to deliver the thing 
to the indirect possessor or, if the indirect possessor cannot or does not wish to take possession again, to the 
owner himself.” 
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 ผู้เขียนขอแยกความแตกต่างระหว่าง ‘การครอบครอง’ กับ ‘สิทธิในการที่จะได้ครอบครอง’ 

ในที่นี้ว่า ตามกฎหมายเยอรมันแล้ว บุคคลเมื่อมีการควบคุมที่แท้จริงเหนือทรัพย์ย่อมถือว่าเขามีการ

ครอบครองและสามารถใช้สิทธิที่กฎหมายก าหนดอ้างยันต่อบุคคลอ่ืนได้ อย่างไรก็ตาม การที่จะ

พิจารณาว่า แล้วการครอบครองของเขานั้นเขามีสิทธิอันใดที่จะเข้าครอบครองเช่นนั้นได้หรือไม่เป็น

คนละเรื่องคนละประเด็น แม้เขาครอบครองโดยไม่มีสิทธิที่จะครอบครองแต่เขาได้ครอบครองจริง ๆ ก็

ยังถือว่าเขามีการครอบครองแล้ว เพียงแต่ในต ารากฎหมายเยอรมันเรียกการครอบครองที่ไม่มีสิทธิ

เช่นนี้ว่าการครอบครองที่บกพร่อง (Defective)306 หมายความว่า หากเขาครอบครองโดยไม่มีสิทธิที่

จะครอบครอง เขาอาจถูกสิทธิอ่ืนที่เหนือกว่ามาอ้างยันต่อการครอบครองของเขาได้ ซึ่งจะได้พิจารณา

ตามตัวอย่างดังต่อไปนี้   

มาตรา 932 เป็นบทบัญญัติที่อยู่ในส่วนของเรื่องที่ว่าด้วยการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ โดยมี

หลักการที่ว่า ผู้รับโอนที่สุจริตอาจได้กรรมสิทธิ์ แม้ผู้โอนไม่มีสิทธิในทรัพย์สินก็ตาม ตามหลักการของ

มาตรา 932307 ที่บัญญัติว่า 

“(1) อันเป็นผลมาจากการก าจัดตามมาตรา 929 ผู้รับโอนอาจกลายเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ 

แม้ว่าสิ่งนั้นไม่ได้เป็นของผู้โอน เว้นแต่ผู้รับโอนไม่สุจริตอยู่ในเวลาที่เขาได้รับโอน ในกรณีของ

มาตรา 929 วรรคที่ 2 นั้น มาตรานี้จะใช้เฉพาะในกรณีที่ผู้รับโอนได้รับมอบการครอบครองจากผู้โอน 

(2) ผู้รับโอนถือว่าไม่สุจริต ถ้าเขารู้ หรือเป็นผลมาจากความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงท า

ให้เขาไมรู่้ว่าสิ่งนั้นไม่ได้เป็นของผู้โอน” 

อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณามาตรา 935308 ที่มีหัวเรื่องว่า “ไม่มีการได้กรรมสิทธิ์โดยสุจริตใน

ทรัพย์ที่สูญหาย” ได้บัญญัติว่า  

                                                           
306 Rahmatian, A., "A Comparison of German Moveable Property Law and English Personal Property Law," An 
Overview of German Moveable Property Law: 17. 
307 German Civil Code, Section 932 Good faith acquisition from a person not entitled 
“(1) As a result of a disposal carried out under section 929, the acquirer becomes the owner even if the thing 
does not belong to the alienor, unless the acquirer is not in good faith at the time when under these provisions, 
he would acquire ownership. In the case of section 929 sentence 2, however, this applies only if the acquirer had 
obtained possession from the alienor. 
(2) The acquirer is not in good faith if he is aware, or as a result of gross negligence he is not aware, that the thing 
does not belong to the alienor.” 
308 German Civil Code, Section 935 No good faith acquisition of lost property 
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“ (1) การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ตามมาตรา 932 (การได้มาโดยสุจริตจากบุคคลที่ไม่มีสิทธิ์ ) 

932a (การได้มาโดยสุจริตในเรือที่ไม่ได้จดทะเบียน) 933 (การได้มาโดยสุจริตจากการส่งมอบ) และ 

934 (การได้มาโดยสุจริตในการโอนสิทธิเรียกร้องในการครอบครอง) จะไม่เกิดขึ้นหากสิ่งนั้นถูกขโมย

จากเจ้าของ สูญเสีย หรือสูญหายไปในทางใด ๆ เช่นเดียวกับกรณีท่ีเจ้าของเป็นเพียงผู้ครอบครองโดย

อ้อม หากผู้ครอบครอง (โดยตรง) ได้สูญเสียสิ่งนั้นไป 

(2) บทบัญญัติเหล่านี้ไม่ใช้บังคับกับเงินหรือตราสารชนิดผู้ถือหรือสิ่งที่ โอนโดยการขาย

ทอดตลาดหรือในการประมูลตามมาตรา 979 (1a)” 

กล่าวอีกนัยหนึ่ง ตามหลักการนี้หมายความได้ว่า ผู้รับโอนทรัพย์จะไม่ได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพย์นั้นเลยถ้าหากทรัพย์นั้นถูกขโมยมา แม้ว่าเขาจะสุจริตก็ตาม อย่างไรก็ตาม มาตรานี้ไม่ใช้บังคับ

กับเงิน ตราสารชนิดผู้ถือ หรือการได้มาจากการขายทอดตลาดหรือการประมูลตามมาตรา 979 (1a) 

ซึ่งหมายความว่า ถ้าผู้รับโอนสุจริตแล้วเขาก็ได้กรรมสิทธิ์แม้ของนั้นจะถูกขโมยมา 

ซึ่งเป็นที่แน่นอนว่า การที่นายบีขโมยมา นายซีไม่ได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์แม้นายซีจะสุจริตก็ตาม

ตามมาตรา 935 จึงย่อมชัดเจนอยู่แล้วว่านายซีไม่มีสิทธิอะไรมาอ้างยันนายเออันจะส่งผลต่อแดน

กรรมสิทธิของนายเอได้ตามมาตรา 986 ดังนั้น นายเอจึงสามารถเรียกทรัพย์นั้นคืนจากผู้ครอบครอง

ได้ตามมาตรา 985  

(3) สิทธิของนายซีในการอ้างยันต่อนายบีคู่สัญญา 

หากจะพิจารณาต่อไป ยังมีธุรกรรมระหว่างนายบีและนายซี ตามหลักกฎหมายแพ่งเยอรมัน

นั้น สัญญาซื้อขายประกอบไปด้วยสัญญาย่อย ๆ ดังนี้309 

(1) สัญญาซื้อขายที่เป็นบุคคลสิทธิ ก่อให้เกิดหนี้แก่นายบีในการส่งมอบทรัพย์สิน (โดย

ปราศจากการรอนสิทธิ) และก่อให้เกิดหนี้แก่นายซีในการส่งมอบเงิน  

(2) สัญญาทางทรัพย์ในการโอนกรรมสิทธิ์เหนือทรัพย์สินจากนายบีไปยังนายซี 

                                                                                                                                                                      
“(1) The acquisition of ownership under sections 932 to 934 does not occur if the thing was stolen from the 
owner, is missing or has been lost in any other way. The same applies, where the owner was only the indirect 
possessor, if the possessor had lost the thing. 
(2) These provisions do not apply to money or bearer instruments or to things that are alienated by way of public 
auction or in an auction pursuant to section 979 (1a).” 
309 Nigel G. Foster and Satish Sule, German Legal System & Laws, p. 372. 
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(3) สัญญาทางทรัพย์ในการโอนกรรมสิทธิ์ในเงินจากนายซีไปยังนายบี  

ในมุมมองของนายซี หมายความว่า สัญญาทางทรัพย์ในการโอนกรรมสิทธิ์เหนือรูปปั้นนั้นไม่

มีผลบังคับ เนื่องจากหลักการว่าด้วยสัญญาลอยทางทรัพย์ (Abstraktionsprinzip) ความผิดพลาดนี้

จะไม่ส่งผลกระทบต่อความสมบูรณ์ของสองสัญญาที่เหลือ และด้วยสัญญาทางหนี้ที่ยังมีตัวตนอยู่นั้น 

นายซีสามารถยกสัญญาตัวนี้ในการเรียกร้องความเสียหายจากการที่นายบีไม่สามาถปฏิบัติการช าระ

หนี้ให้แก่นายซีตามสัญญาได3้10  

3.4.7 การครอบครองในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ในกฎหมายเยอรมัน 

 กฎหมายเยอรมันแยกการครอบครองออกเป็นหลายประเภท และบางอย่างนั้นก็สืบมาจาก

กฎหมายโรมัน ประเภทการครอบครองที่ส าคัญก็คือ 

1. “Eigenbesitz” คือการที่ ผู้ ครอบครองที่ เจตนาที่ จะครอบครองเพ่ื อตั ว เขาเอง 

(possession suo nomine, possession for one’s own, animus rem sibi habendi, มาตรา 

872 BGB) โดยไม่ค านึงว่าเขามี “สิทธิที่จะครอบครอง” หรือไม่ (Legal right to possess)  

2. “Fremdbesitz” คือการที่การควบคุมทางกายภาพตามความเป็นจริงโดยผู้อ่ืนแต่มีไว้

เ พ่ื อ ผู้ ค รอบ ครอ ง (possession alieno nomine, possession for someone else, animus 

alieno nomine tenendi)  

3. “unmittelbarer Besitz” (Direct Possession) การที่ผู้ครอบครองได้ครอบครองโดย

ตัวเขาเอง 

4. “mittlebarer Besitz” (Indirect Possession) ตามมาตรา 868 BGB คื อการที่ ผู้

ครอบครองมีเจตนาที่จะครอบครองเพ่ือตัวของเขาเอง แต่การครอบครองทางกายภาพ (Physical 

Possession) นั้นอยู่กับบุคคลอ่ืนตามเจตนาของผู้ครอบครอง 

 การครอบครองทั้งสี่ประเภทนี้สามารถผสมกันได้ เช่น ผู้เช่า หรือผู้รับจ าน าใช้การควบคุมทาง

กายภาพโดยตรง เขาจึงเป็นผู้ครอบครองโดยตรง และเขามีเจตนาที่ครอบครองไม่ใช่เพื่อตัวเขาเอง แต่

ส าหรับผู้ให้เช่า หรือผู้จ าน า เป็นผู้ครอบครองโดยอ้อม และเป็นผู้ครอบครองเพ่ือประโยชน์ของเขาเอง 

ผู้เช่าและผู้รับจ าน าที่เป็นตัวกลาง “Mediates” การครอบครองในความสัมพันธ์ต่อผู้ครอบครองโดย

อ้อมโดยการใช้การควบคุมทางกายภาพเหนือทรัพย์ในฐานะที่ผู้ครอบครองโดยตรงนั้นเป็นตัวแทนของ
                                                           
310 Ibid. 
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ผู้ครอบครองโดยอ้อม นั้นสามารถเรียกได้ว่า “Besitzmittler” (บุคคลผู้ เป็นตัวกลางของการ

ครอบครอง) ในกฎหมายเยอรมัน เขาไม่ใช่เป็นแค่ผู้ยึดถือทรัพย์ (inhaber) เพราะว่าเขาไม่ได้แค่

ยึดถือทรัพย์ในทางกายภาพเท่านั้น แต่เขาก็ยังมีเจตนาที่จะครอบครองเขาจึงเป็นผู้ครอบครองถึง 

แม้ว่าจะมีเจตนายึดถือเพ่ือผู้อื่นอยู่ด้วย  

 (ก) การครอบครองโดยตรง – โดยอ้อม 

 การใช้และความยืดหยุ่นของกฎหมายในเรื่องการครอบครองได้ถูกพัฒนามาจากกฎหมาย

โรมัน โดยแนวคิดกฎหมายในเรื่องผู้ครอบครองโดยอ้อม ถ้าบุคคลหนึ่งใช้การควบคุมตามความเป็น

จริงเหนือสิ่งหนึ่งในนามของบุคคลอ่ืนภายใต้สัญญาเช่น เช่า หรือยืม เขาคือผู้ครอบครองโดยตรง 

(Immediate Possessor) แต่คู่สัญญาของเขาก็ถูกจัดว่าเป็นผู้ครอบครองโดยอ้อม  

 กรณีนี้หากเทียบกับของไทยคือ กรณีผู้ครอบครองอนุญาตให้บุคคลอ่ืนเข้ามาครอบครอง

ทรัพย์ โดยบุคคลอื่นนั้นมีอ านาจใช้สอยทรัพย์เพื่อประโยชน์ของตน ผู้ยึดถือทรัพย์ในความเป็นจริงจึงมี

สิทธิครอบครอง ตัวอย่างเช่น ผู้เช่า ผู้ยืม นั่นเอง311 

 “มาตรา 868 การครอบครองโดยอ้อม  

ถ้าบุคคลหนึ่งครอบครองทรัพย์ในฐานะเป็นผู้ทรงสิทธิเก็บกิน, ผู้รับจ าน า, ผู้เช่าสิทธิเก็บกิน, 

ผู้เช่า หรือในความสัมพันธ์ที่คล้ายกันกับอีกคนหนึ่ง ได้รับสิทธิในการครอบครองหรือหนี้ในการมีการ

ครอบครองชั่วระยะเวลาหนึ่ง, บุคคลอื่นนั้นเป็นผู้ครอบครองด้วยเช่นกัน” 

 ตามมาตรา 868 ความสัมพันธ์ที่คล้ายกันในความหมายดังกล่าว พบตัวอย่างในกรณี การขาย

ของที่มีเงื่อนไขการโอนสิทธิ, ทรัสตีในการล้มละลาย ผู้ปกครองที่ควบคุมทรัพย์ของเด็ก เป็นต้น 

 Division 3 กรรมสิทธิ์ บทที ่3 การได้มาและการสูญเสียกรรมสิทธิ์ในสิ่งที่สามารถเคลื่อนย้าย

ได้ ลักษณะที่ 1 การโอน มาตรา 930 การส่งมอบที่กฎหมายถือว่าเป็นการส่งมอบ (Constructive 

Delivery) หากเจ้าของมีการครอบครองของทรัพย์สินที่จะส่งมอบ การส่งมอบอาจถูกแทนที่ด้วย

                                                           
311 Rahmatian, A., "A Comparison of German Moveable Property Law and English Personal Property Law," An 
Overview of German Moveable Property Law. 
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ความสัมพันธ์ทางกฎหมายตามที่ได้ตกลงกันระหว่างเจ้าของและผู้ซื้อ โดยที่ผู้ซื้อได้รับการครอบครอง

ทางอ้อม 

 ในกรณีนี้มีการครอบครอง 2 ประเภทในทรัพย์ตัวหนึ่ง การครอบครองของบุคคลที่ถืออ านาจ

ตามความเป็นจริงเรียกว่า การครอบครองโดยตรง และอีกคนหนึ่งจะเรียกว่าเป็นการครอบครองโดย

อ้อม  

 “มาตรา 871 การครอบครองโดยอ้อมหลายระดับ (Multilevel indirect possession) 

ถ้าผู้ ครอบครองโดยอ้อมอยู่ ในความสัม พันธุ์กั บบุ คคลภายนอกตามมาตรา 868 

บุคคลภายนอกนั้นเป็นผู้ครอบครองโดยอ้อมด้วย” 

 มีความเป็นไปได้ที่จะมีการครอบครองโดยอ้อมมากกว่าหนึ่งในทรัพย์นั้น ตัวอย่างเช่น A เป็น

เจ้าของบ้าน ให้ B มาอยู่ และ B ก็ให้ C มาอยู่ C คือผู้ครอบครองโดยตรง ส่วน  A และ B ทั้งคู่คือผู้

ครอบครองโดยอ้อม หากมีการขัดแย้งกันระหว่างการครอบครองในหลายระดับ ให้ผู้ครอบครองโดย

อ้อมคนก่อนมีสิทธิดีกว่า 

“มาตรา 869 สิทธิเรียกร้องของผู้ครอบครองโดยอ้อม 

ถ้ามีการแทรกแซงโดยมิชอบด้วยกฎหมายเกิดกับการครอบครองของผู้ครอบครอง, ผู้

ครอบครองโดยอ้อมมีสิทธิเรียกร้องตามมาตรา 861 และ 862 ด้วย ถ้าผู้ครอบครองถูกแย่งการ

ครอบครอง, ผู้ครอบครองโดยอ้อมมีสิทธิที่จะเรียกร้องการครอบครองคืนแก่ผู้ครอบครองคนก่อน, ถ้า

ภายหลังไม่สามารถเรียกคืนการครอบครอง, ผู้ครอบครองโดยอ้อมอาจเรียกร้องให้การครอบครองนั้น

เป็นสิทธิของเขาเอง ภายใต้เงื่อนไขเช่นเดียวกัน, ผู้ครอบครองโดยอ้อม, ในกรณีตามมาตรา 867, ตัว

เขาเองสามารถหาและเอาทรัพย์คืน” 

จึงเห็นได้ว่าบทบัญญัติของกฎหมายไทยนั้นไม่ครอบคลุมถึงความสัมพันธ์ในรูปแบบที่เรียกว่า 

การอนุญาตให้บุคคลอ่ืนครอบครองทรัพย์นี้ กฎหมายของประเทศในกลุ่มภาคพ้ืนทวีปยุโรปที่ไทย

น ามาเป็นต้นแบบนั้นมีหลักใหญ่หลักหนึ่งที่ว่ากล่าวกันถึงความสัมพันธ์รูปแบบนี้โดยเฉพาะนั่นคือ 
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‘การครอบครองโดยตรงและการครอบครองโดยอ้อม’ (Direct – Indirect Possession) แต่ประเทศ

ไทยไม่ได้น าหลักการนี้มาบัญญัติไว้ในกฎหมายไทยด้วย 

 (ข) การครอบครองโดยผู้รับใช้ 

 กรณีนี้หากเทียบกับของไทยคือ กรณีผู้ครอบครองอนุญาตให้บุคคลอ่ืนเข้ามายึดถือทรัพย์ 

โดยบุคคลอ่ืนนั้นไม่มีอ านาจใช้สอยทรัพย์เพ่ือประโยชน์ของตน แต่ยึดถือทรัพย์ไว้เพ่ือประโยชน์ของผู้

ครอบครอง ผู้ยึดถือทรัพย์ในความเป็นจริงจึงไม่มีสิทธิครอบครอง ตัวอย่างเช่น ลูกจ้าง ตัวแทน ผู้รับ

ฝาก นั่นเอง 

 ตามมาตรา 855 การครอบครองโดยผู้รับใช้ (Servant) บุคคลที่ใช้อ านาจโดยแท้จริงเหนือ

ทรัพย์เพื่อบุคคลอื่นในครัวเรือน ธุรกิจ หรือความสัมพันธ์ที่คล้ายกันโดยที่เขาต้องท าตามค าสั่งที่บุคคล

อ่ืนนั้นให้ไว้ เขาจะเป็นแค่ผู้รับใช้ผู้ครอบครอง และจะไม่มีการครอบครอง แค่เจ้านาย (Master) 

เท่านั้นที่มีการครอบครอง 

 ตัวอย่างเช่น คนส่งของของธนาคารไม่ได้มีการครอบครองในเงินทองที่ เขาถือมาจาก

ส านักงาน เขาเป็นแค่ผู้รับใช้ผู้ครอบครอง หรือ เด็กถือกระเป๋าที่สถานีรถไฟก็เป็นผู้รับใช้ผู้ครอบครอง

ซึ่งก็คือผู้โดยสาร หรือ ต ารวจไม่ได้มีการครอบครองในชุดเครื่องแบบที่เขาใส่และอาวุธที่เขาถือ เขา

เป็นผู้รับใช้การครอบครองของแผ่นดินนั่นเอง 

  “มาตรา 855 ตัวแทนในการครอบครอง 

ถ้าบุคคลหนึ่งมีการควบคุมที่แท้จริงเหนือทรัพย์เพ่ือบุคคลอีกบุคคลหนึ่งในครัวเรือน การค้า

ขาย ธุรกิจของอีกบุคคลนั้น หรือในความสัมพันธ์ที่คล้ายกัน เนื่องจากเขาต้องท าตามค าสั่งเกี่ยวกับ

ทรัพย์จากอีกบุคคลนั้น เฉพาะบุคคลอีกคนเท่านั้นที่เป็นผู้ครอบครอง” 

 “มาตรา 860 การช่วยเหลือตนเองโดยตัวแทนผู้ครอบครอง 

สิทธิที่ผู้ครอบครองมีภายใต้มาตรา 859 อาจถูกใช้โดยบุคคลที่มีการควบคุมที่แท้จริงเพ่ือ

ประโยชน์ของผู้ครอบครองภายใต้มาตรา 855” 
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 อย่างไรก็ตาม มันไม่จ ากัดเพียงบุคคลที่พ่ึงพาผู้อ่ืนในทางเศรษฐกิจ หรือ เจตนาจะใช้อ านาจ

โดยแท้จริงส าหรับบุคลอ่ืนเท่านั้น การพ่ึงพาทางสังคม และความสัมพันธ์ของผู้อยู่ใต้บังคับบัญชา 

ระหว่าง ผู้รับใช้การครอบครอง (Possessory Servant) และเจ้านายการครอบครอง (Possessory 

Master) ก็เป็นการครอบครองประเภทนี้ ผู้รับใช้การครอบครองไม่มีสิทธิในการน าคดีขึ้นมาสู่ศาลใน

กรณีการแทรกแซงการครอบครองของเจ้านายโดยมิชอบด้วยกฎหมายได้ อย่างไรก็ตามเขามีสิทธิ

ช่วยเหลือตัวเอง (Self-help) ได้ต่อการบุกรุกช่วงชิงของบุคคลภายนอก 

 ความแตกต่างระหว่างการครอบครองโดยตรงกับ ผู้รับใช้การครอบครองนั้น อยู่บนพ้ืนฐาน

ของข้อเท็จจริงที่ว่า การครอบครองโดยตรงไม่ต้องอยู่ภายใต้ค าสั่งของบุคคลอ่ืน ขณะที่ผู้รับใช้การ

ครอบครองต้องอยู่ภายใต้ค าสั่ง312 จุดตัดที่แน่นอนของทั้งสองรูปแบบนี้ว่าจะเป็นผู้ครอบครอง หรือ

ผู้รับใช้การครอบครอง คือการดูว่า คนนั้นเขามีอิสระส่วนบุคคลแยกต่างหากจากอีกคนหรือไม่ 

จุดประสงค์ของการให้มีการครอบครองโดยอ้อมคือเพ่ือท าให้ทั้งผู้ครอบครองทางตรง และผู้

ครอบครองโดยอ้อม สามารถเรียกร้องสิทธิและการเยียวยาในการครอบครองได้ 

กล่าวโดยสรุป ตามกฎหมายเยอรมันนั้นถือว่าใครที่มีครอบครองอยู่ตามความเป็นจริงบุคคล

นั้นก็จะได้ไปซึ่งการครอบครองตามกฎหมาย โดยที่ในส่วนของ animus หรือเจตนาของผู้ครอบครอง

ไม่จ าเป็นถึงขนาดที่ต้องไม่เคารพสิทธิของผู้อ่ืนใดอย่างเช่นกฎหมายโรมัน ดังนั้น แม้ผู้เช่าจะได้การ

ครอบครองมาเพราะผู้ให้เช่าได้อนุญาตให้เขาได้เข้ามีการครอบครองทรัพย์ตามความเป็นจริงก็ตาม ก็

ถือว่าผู้เช่ามีการครอบครองตามกฎหมายด้วย ที่เป็นเช่นนี้ก็เพราะผู้เช่าได้ใช้อ านาจตามความเป็นจริง

เหนือทรัพย์นั้นนั่นเอง การครอบครองของผู้เช่าในมุมมองของกฎหมายเยอรมันตั้งต้นด้วยตัวเองด้วย

การที่เขามีการครอบครองจริง ๆ โดยมิได้น าหลักการครอบครองแทนมาอธิบายดังเช่นที่ปรากฎใน

ค าอธิบายทางต ารากฎหมายของไทย นอกจากนี้ แม้จะถือว่าผู้เช่ามีการครอบครองตามกฎหมายก็

ตาม อีกทั้งแม้ผู้ให้เช่าจะได้ขาด corpus เนื่องด้วยเหตุผลที่ว่าผู้เช่าไม่ถือว่าเป็นผู้ยึดถือแทน เนื่องจาก

กฎหมายเยอรมันผู้ยึดถือแทนจะต้องไม่มี animus แต่ผู้เช่าตามกฎหมายเยอรมันถือว่ามี animus ซึ่ง

นั่นหมายความว่าผู้เช่าไม่ได้ยึดถือไว้แทนผู้ให้เช่า ซึ่งโดยหลักแล้วถือว่าผู้ให้เช่าได้ขาดการครอบครอง

ไปแล้ว แต่กฎหมายเยอรมันก็ยังมีบทบัญญัติเพ่ือรับรองการครอบครองของผู้ให้เช่าไว้เป็นพิเศษด้วย 

โดยถือว่าเป็น indirect possessor ที่มีสิทธิเสมือนหนึ่งมีการครอบครองทุกประการยกเว้นการใช้
                                                           
312

 Gerhard Robbers, An Introduction to German Law (Baden-Baden: Nomos, 2012). 192 
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สิทธิ self help ท าให้ในกรณีที่แม้ผู้ให้เช่าไม่มีสิทธิใด ๆ เหนือทรัพย์นั้นเลยนอกจากการครอบครอง 

ก็ยังคงถือว่ามีการครอบครองเหนือทรัพย์นั้นได้โดยอ้อม จะเห็นได้ว่า กฎหมายเยอรมันมีบทบัญญัติที่

อธิบายถึงการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าไว้อย่างเป็น

การเฉพาะแตกต่างจากของไทยที่มีค าอธิบายทางต าราน าหลักการเรื่องการครอบครองโดยมีผู้ยึดถือไว้

แทนมาปรับใช้  
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บทที่ 4  

วิเคราะห์ปัญหาการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของ

สัญญาเช่าทรัพย์ 

4.1 วิเคราะห์สถานะทางกฎหมายของการครอบครอง 

ในต ารากฎหมายทั้งโรมันและเยอรมันกล่าวว่า การครอบครองเป็นข้อเท็จจริง ในขณะที่ใน

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย ใช้ค าว่า สิทธิครอบครอง จึงเป็นข้อถกเถียงได้ว่า การ

ครอบครองเป็นข้อเท็จจริง หรือเป็นสิทธิ 

 หากเปรียบเทียบการได้มาซึ่งการครอบครองของกฎหมายเยอรมันจะเห็นว่า เพียงแต่บุคคลมี

การควบคุมทางกายภาพเหนือทรัพย์สินนั้น บุคคลนั้นก็ได้ไปซึ่งการครอบครอง ส่วนของกฎหมาย

โรมัน หากบุคคลมีการยึดถือและเจตนาในการยึดถือนั้นเป็นเจตนาเป็นเจ้าของหรือเจตนาใช้อ านาจ

อย่างเป็นเจ้าของ บุคคลก็ได้ไปซึ่งการครอบครอง ส่วนของไทย จะเห็นว่า เพียงแต่บุคคลยึดถือทรัพย์

โดยมีเจตนายึดถือเพ่ือตน บุคคลนั้นก็จะได้ไปซึ่งสิทธิครอบครอง โดยที่องค์ประกอบของการได้มาซึ่ง 

‘การครอบครอง’ ตามศัพท์บัญญัติของกฎหมายเยอรมันหรือกฎหมายโรมัน หรือ ‘สิทธิครอบครอง’ 

ตามบทบัญญัติของกฎหมายไทยเหล่านี้ประกอบกันเป็นการครองครองได้โดยไม่ต้องอาศัยฐานทาง

กฎหมายอ่ืนใดจะเห็นได้ว่า องค์ประกอบตั้งต้นของการครอบครองในทั้งกฎหมายไทย โรมันและ

เยอรมนีล้วนแล้วแต่เป็นข้อเท็จจริงทั้งสิ้น เพียงแต่ข้อเท็จจริงเหล่านี้ ท าให้เกิดสิทธิบางประการตามที่

กฎหมายก าหนด 

สิทธิทุกประการเป็นผลทางกฎหมายอย่างหนึ่งซึ่งจะเกิดขึ้นได้โดยสืบเนื่องมาจากการที่

กฎหมายเอาไปจับกับข้อเท็จจริงตามที่กฎหมายได้ก าหนดไว้ ผลทางกฎหมายที่แนบติดมากับการ

ครอบครองนั้นเป็นสิทธิโดยแน่แท้ เช่นเดียวกับที่ผลทางกฎหมายอ่ืน ๆ ที่แนบติดมากับการเป็น

เจ้าของหรือการเข้าท าสัญญา เพียงแต่ในกรณีของการครอบครอง เราให้ความสนใจในรากฐานแห่ง

การได้มาซึ่งเป็นข้อเท็จจริงมากกว่าสิทธิที่แนบติดมากับมันซึ่งเป็นผลทางกฎหมาย ดังนั้น มีสองสิ่งที่

ต้องพิจารณาเสมอคือ อันดับแรก อะไรคือข้อเท็จจริงเราเอามาประกอบเข้าด้วยกัน และอันดับสอง 

แล้วอะไรคือผลทางกฎหมายที่ตามมาซึ่งกฎหมายได้ก าหนดไว้ให้กับข้อเท็จจริงนั้น ๆ   
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ตามกฎหมายแม่บทลักษณะครอบครองของทั้งไทยและเยอรมัน เมื่อข้อเท็จจริงเข้ากันกับ

องค์ประกอบของการครอบครอง กฎหมายก็รับรองสิทธิหลายประการให้แก่การครอบครองนั้น  

จึงอาจกล่าวได้ว่า หากจะพิจารณาสถานะทางกฎหมายของการครอบครอง การได้มาซึ่งการ

ครอบครองนั้นเป็นเรื่องของข้อเท็จจริงซึ่งก่อผลให้เกิดสิทธิตามกฎหมาย ข้อความนี้ย่อมเป็นจริงไม่ว่า

จะเป็นในมุมมองของกฎหมายว่าด้วยการครอบครองของไทย โรมัน หรือเยอรมัน ดังนั้น ความ

แตกต่างของค าอธิบายทางต าราเกี่ยวกับสถานะทางกฎหมายของการครอบครองระหว่างกฎหมายไทย

ทีก่ล่าวว่าการครอบครองเป็นสิทธิเนื่องจากบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย

ใช้ค าว่าสิทธิครอบครอง กับกฎหมายโรมันและเยอรมันที่กล่าวว่าการครอบครองเป็นเพียงข้อเท็จจริง

เนื่องจากการครอบครองเกิดขึ้นโดยข้อเท็จจริงที่ไม่ได้อ้างหรืออาศัยฐานทางกฎหมายใดอีกนั้น ไม่มี

ผลกระทบต่อการวิเคราะห์เปรียบเทียบกฎหมายเยอรมันกับกฎหมายไทยแต่อย่างใด เนื่องจาก หาก

พิจารณาให้ถี่ถ้วนแล้ว องค์ประกอบของการได้มาซึ่งการครอบครองหรือเงื่อนไขของการได้มาซึ่งการ

ครอบครองนั้น ไม่ว่าจะในกฎหมายไทยหรือกฎหมายเยอรมัน ล้วนแล้วแต่เป็นข้อเท็จจริงโดยแท้ที่ไม่

ต้องอาศัยฐานทางกฎหมายใด ๆ ทั้งสิ้น และด้วยข้อเท็จจริงเช่นนี้ ทั้งกฎหมายไทยและกฎหมาย

เยอรมันก็ให้ผลทางกฎหมายเป็นสิทธิตามที่กฎหมายว่าด้วยการครอบครองได้ระบุไว้ให้แก่ผู้ที่เขาได้มา

ซึ่งการครอบครอง สถานะทางกฎหมายที่ถูกต้องแท้จริงของทั้งกฎหมายไทยและเยอรมันคือ 

ข้อเท็จจริงที่ให้ผลอย่างสิทธิ ตามค าสอนของท่านศาสตราจารย์ไพจิตต์ ปุญญพันธ์นั่นเอง 

4.2 วิเคราะห์ปัญหาความแตกต่างเรื่องสิทธิของผู้เช่าในมุมมองของกฎหมายลักษณะหนี้และ

กฎหมายลักษณะทรัพย์ในระบบกฎหมายไทย 

ในการที่จะพิจารณา ‘สิทธิ’ ของบุคคลใดบุคคลหนึ่งนั้นมีความจ าเป็นจะต้องวิเคราะห์ให้ได้

ว่าสิทธิของบุคคลนั้นเป็นสิทธิประเภทใดซึ่งจะส่งผลทางกฎหมายต่างกัน การวิเคราะห์ดังกล่าวควร

จะต้องวิเคราะห์ให้สอดคล้องกับแนวคิดและทฤษฎีเบื้องหลังของกฎหมายด้วยมิฉะนั้นแล้วอาจส่งผล

กระทบต่อกฎหมายได้ทั้งระบบ การวิเคราะห์ที่ส าคัญอย่างหนึ่งคือการแบ่งแยกประเภทของสิทธิว่า

สิทธินั้นเป็น ‘บุคคลสิทธิ’ หรือ ‘ทรัพย์สิทธิ’ เนื่องจากสิทธิทั้งสองประเภทนี้มีความแตกต่างกันอย่างมี

นัยส าคัญรวมทั้งส่งผลทางกฎหมายแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญเช่นเดียวกัน  
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การแบ่งแยกความแตกต่างให้เกิดความชัดเจนระหว่างบุคคลสิทธิและทรัพยสิทธิตามท่ีผู้เขียน

กล่าวถึงในที่นี้มีความส าคัญเป็นอย่างยิ่ง เหตุผลที่ชัดแจ้งประการหนึ่งอย่างที่ผู้เขียนได้น าเสนอไปก็คือ 

ด้วยความที่ลักษณะและเนื้อหาของสิทธิทั้งสองประเภทนั้นมีความแตกต่างกัน สิทธิแต่ละประเภทจึง

ก่อให้เกิด ‘ผล’ ในทางกฎหมายที่มีความแตกต่างกันด้วย หากผู้ใช้กฎหมายไม่สามารถวิเคราะห์เพ่ือ

แบ่งแยกว่าสิทธิแต่ละสิทธินั้นมีลักษณะเป็นอย่างไรก็อาจส่งผลให้เกิดการปรับใช้กฎหมายที่ไม่ถูกต้อง

ตามแนวคิดทฤษฎีและไม่มีความเป็นระบบ ทั้งยังน าไปสู่ผลทางกฎหมายที่มีความขัดแย้งกันได้ 

ผู้ให้เช่าเป็นผู้มีสิทธิบางอย่างเหนือทรัพย์ชิ้นหนึ่ง สิทธินั้นอาจจะเป็นกรรมสิทธิ์ที่เขาสามารถ

ใช้สอย จ าหน่ายจ่ายโอน เก็บเอาดอกผล หรือหาผลประโยชน์ในทางใด ๆ ก็ตามได้จากทรัพย์สินนั้น 

หรืออาจเป็นสิทธิอย่างอ่ืนในอันที่เขาอาจเอาทรัพย์นั้นออกให้บุคคลอ่ืนเข้าใช้ประโยชน์ด้วยฐานของ

สัญญาเช่าได้  

ผู้ให้เช่าอาจเห็นว่า แทนที่จะเอาทรัพย์นั้นไว้ใช้เอง การเอาออกให้บุคคลอ่ืนใช้โดยเรียกเก็บ

ค่าตอบแทนอาจจะก่อผลประโยชน์แก่เขามากกว่า เขาจึงตัดสินใจเอาทรัพย์นั้นออกให้บุคคลอื่นใช้โดย

เรียกเอาค่าตอบแทนด้วยการท านิติกรรมสัญญากับคู่สัญญาชนิดหนึ่งที่เรียกกันว่า สัญญาเช่า  

 สัญญาเช่า หากพิจารณาตามชื่อแล้วก็จะเห็นว่าเป็นสัญญา และตามกฎหมายแล้วสัญญาคือ

นิติกรรมอย่างหนึ่ง เมื่อพิจารณาความหมายของนิติกรรมตามมาตรา 149 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์แล้วจะเห็นได้ นิติกรรมหมายถึง การใด ๆ อันท าลงโดยชอบด้วยกฎหมาย และด้วยใจ

สมัคร มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคล เพ่ือจะก่อ เปลี่ยนแปลง โอน  สงวน หรือ

ระงับซึ่งสิทธิ ที่ว่านิติกรรมมุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้น ‘ระหว่างบุคคล’ ในที่นี้มีนัยส าคัญอย่าง

มากเพราะเป็นการเข้าเอาตัวเองผูกพันกันระหว่างคนสองคนเท่านั้น คนอื่นไม่ได้เกี่ยวข้องด้วย สัญญา

เช่าก็เช่นเดียวกัน สัญญาเช่าเกิดจากความตกลงระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่า โดยผู้ให้เช่าตกลงว่าจะให้ผู้

เช่าได้ใช้หรือรับประโยชน์ในทรัพย์สิน ขณะที่ผู้เช่าตกลงว่าจะจ่ายค่าเช่าเป็นการตอบแทน ความตกลง

นี้เป็นความตกลงของบุคคลเพียงสองคนเท่านั้น ความตกลงดังกล่าวผูกพันให้ผู้เช่ามีหน้าที่จ่ายค่าเช่า

ในขณะที่ตนมีสิทธิใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของผู้ให้เช่า และผูกพันผู้ให้เช่ามีหน้าที่ให้ผู้เช่าได้ใช้

ประโยชน์ในทรัพย์ในขณะที่ตนมีสิทธิได้รับค่าเช่าจากผู้เช่า ความสัมพันธ์เหล่ านี้ล้วนแล้วแต่เกิดจาก

การแลกเปลี่ยนผลประโยชน์กันระหว่างบุคคลสองคนนี้  
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สิทธิที่ทั้งสองฝ่ายพึงมีเป็นสิทธิที่เกิดตามสัญญาเช่า ลักษณะของการใช้สิทธิตามสัญญาคือ

สามารถอ้างยันต่อลูกหนี้ตามสัญญาให้เขาปฏิบัติการช าระหนี้ได้ สิทธิที่เกิดขึ้นตามสัญญาเช่าจึงมี

ลักษณะเป็นบุคคลสิทธิ ดังจะกล่าวต่อไปนี้  

1. การเกิดขึ้นของสิทธิของผู้เช่าที่จะได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์และสิทธิของผู้ให้เช่าที่จะได้รับ

ค่าเช่า นั้นเป็นสิทธิที่เกิดขึ้นตามสัญญา     

2. วัตถุแห่งสิทธิตามสัญญาเช่าคือการกระท าโดยเฉพาะเจาะจงอย่างหนึ่งของคู่สัญญา 

กล่าวคือ ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกให้ผู้เช่าช าระค่าเช่า ผู้เช่ามีสิทธิเรียกให้ผู้ให้เช่าส่งมอบหรือจัดให้ผู้เช่าได้

ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ซึ่งหากวิเคราะห์ไปไกลกว่านั้นแล้ว ผู้ให้เช่าไม่ได้มีสิทธิ โดยตรงเหนือเงินค่า

เช่าในการที่จะอ้างยันต่อผู้เช่าหรือบุคคลอ่ืนว่าจะต้องไม่มารบกวนขัดสิทธิเหนือเงินนั้น ผู้เช่าเองก็

ไม่ได้มีสิทธิโดยตรงเหนือทรัพย์ที่เช่าอันจะอ้างยันต่อผู้เช่าหรือบุคคลอื่นว่าจะต้องไม่มารบกวนขัดสิทธิ

ของเขาเหนือทรัพย์สินนั้น สิทธิตามสัญญาเช่าเป็นสิทธิในการเรียกให้อีกฝ่ายหนึ่งกระท ามากกว่าที่จะ

เป็นสิทธิในเชิงหวงกัน 

3. บุคคลที่ผู้ให้เช่าจะเรียกร้องเอาเงินค่าเช่าได้คือผู้เช่า บุคคลภายนอกไม่ได้มีหน้าที่จะต้อง

จ่ายค่าเช่า เช่นเดียวกัน บุคคลที่ผู้เช่าจะเรียกร้องเอาการส่งมอบหรือการจัดให้ได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์

ที่เช่าได้ก็คือผู้ให้เช่า บุคคลอื่นไม่ได้มีหน้าที่จะต้องส่งมอบหรือจัดให้ผู้เช่าได้เข้าใช้ประโยชน์ในทรัพย์ 

นอกจากนี้ สิทธิตามสัญญาเช่าอยู่ภายใต้บทบัญญัติว่าด้วยอายุความเรียกร้องสิทธิและอาจ

สูญสิ้นไปไดโ้ดยการไม่ใช้สิทธิเรียกร้องทางศาลด้วย 

ดังนั้นจึงอาจกล่าวได้ว่า สิทธิตามสัญญาเช่าเป็นบุคคลสิทธิ ตามที่นักนิติศาสตร์ผู้เขียนต ารา

กฎหมายว่าด้วยสัญญาเช่าได้เห็นพ้องต้องตรงกันว่าสัญญาเช่าก่อให้เกิดเฉพาะผลผูกพันทางบุคคล

สิทธิและไม่ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิ 

อย่างไรก็ตาม ค าอธิบายทางต ารากฎหมายลักษณะทรัพย์ได้มีแนวคิดแตกต่างกันออกไปดังที่

ผู้เขียนจะน าเสนอต่อไปนี้  

มาตรา 1367 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญัติว่า “บุคคลใดยึดถือทรัพย์สิน

โดยเจตนาจะยึดถือเพ่ือตน ท่านว่าบุคคลนั้นได้สิทธิครอบครอง” สิทธิครอบครอง เป็นสิทธิที่กฎหมาย
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ได้บัญญัติรับรองไว้ในบรรพ 4 ว่าด้วยทรัพย์สิน การมีสิทธิครอบครองเหนือทรัพย์สินส่งผลให้ผู้ทรง

สิทธิมีอ านาจในลักษณะดังต่อไปนี้  

1. สิทธิครอบครองผูกพันเกี่ยวแก่ตัวทรัพย์สินโดยตรง  

2. เกิดหน้าที่ในการงดเว้นแก่บุคคลอื่น ผู้ทรงสิทธิครอบครองสามารถอ้างสิทธิครอบครองยัน

ต่อบุคคลอื่นเพ่ือไม่ให้บุคคลอ่ืนเหล่านั้นแย่งหรือรบกวนการครอบครองของเขา บุคคลอ่ืนมีหน้าที่ต้อง

เคารพสิทธิครอบครอง กล่าวคือ จะต้องงดเว้นจากการแย่งหรือการรบกวนการครอบครองของผู้ทรง

สิทธิ  

3. สิทธิครอบครองไม่ได้มีไว้เพ่ืออ้างยันแก่บุคคลใดบุคคลหนึ่งโดยเฉพาะเจาะจงแต่อย่างใด

แต่สามารถอ้างยันได้แก่บุคคลทั่ว ๆ ไป  

นอกเหนือจากนี้ สิทธิครอบครองยังเป็นสิทธิที่กฎหมายได้รับรองไว้ในบรรพ 4 ว่าด้วย

ทรัพย์สิน โดยถูกบัญญัติต่อจากเรื่องกรรมสิทธิ์และอยู่ก่อนทรัพยฺสิทธิลักษณะอ่ืน ๆ กล่าวอีกนัยหนึ่ง 

บทบัญญัติว่าด้วยสิทธิครอบครองถูกห้องล้อมไปด้วยเหล่ากฎหมายทรัพยสิทธิ ดังนั้นแล้ว สิทธิ

ครอบครองจึงมีลักษณะเป็นทรัพยสิทธิอย่างหนึ่ง  

นักนิติศาสตร์ผู้เขียนต ารากฎหมายลักษณะทรัพย์กล่าวว่า การครอบครองนั้นมีองค์ประกอบ 

2 ข้อคือ 1. การยึดถือทรัพย์ และ 2. การมีเจตนายึดถือทรัพย์เพ่ือตน เจตนายึดถือเพ่ือตนนี้ได้ถูก

ตีความว่า เป็นเจตนาเพ่ือประโยชน์ของตน และการที่ผู้เช่าที่ได้เข้ายืดถือทรัพย์โดยมีเจตนายึดถือไว้

แต่เพียงเพ่ือประโยชน์ของตน ผู้เช่าก็มีสิทธิครอบครอง  

อย่างไรก็ตาม หากย้อนกลับไปพิจารณากฎหมายโรมันในฐานะที่เป็นต้นแบบในการร่าง

กฎหมายของนานาประเทศ จะพบว่า การครอบครองที่จะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายไม่ใช่เพียง

เจตนาเพ่ือประโยชน์ของตนเองเท่านั้น ผู้ครอบครองจะต้องเข้ามายึดถือทรัพย์อย่างเอาเป็นเด็ดขาด

แก่ตนเองโดยไม่เคารพย าเกรงสิทธิเหนือทรัพย์ของบุคคลอ่ืนด้วย กล่าวอีกนัยหนึ่ง ผู้ที่จะได้สิทธิ

ครอบครองต้องมีเจตนาอย่างเป็นเจ้าของ (Animus Domini) โดยมีเจตนาหวงกันต่อบุคคลอ่ืนทั่วไป

และไม่ยอมรับอ านาจของผู้อ่ืนเหนือทรัพย์สินนั้นโดยเด็ดขาด ตามกฎหมายโรมันนั้น การยึดถือของผู้

เช่ายังคงมีการ ‘รับรู้ถึงสิทธิที่เหนือยิ่งกว่า’ ของผู้ให้เช่า ดังนั้น ผู้เช่าไม่ถือว่ามี animus ผู้เช่าจึงไม่มี

การครอบครอง  
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จะเห็นได้ว่า ผู้เช่ามีหน้าที่หลายประการที่ยืนยันหลักการที่ว่าผู้เช่านั้นจะต้องให้ความเคารพ

สิทธิเหนือทรัพย์สินของผู้ให้เช่า เช่น การสงวนรักษาทรัพย์สิน การถูกบังคับว่าจะต้องใช้ทรัพย์สินด้วย

ตนเอง การที่ไม่มีอ านาจต่อเติมทรัพย์สิน การที่ต้องรับผิดชอบคืนทรัพย์สินในสภาพดังที่เป็นอยู่เดิม

เมื่อตอนได้รับมอบมา การที่ต้องยินยอมให้ผู้ให้เช่าเข้าตรวจตราหรือซ่อมแซมทรัพย์สิน การไม่มี

อ านาจใช้ทรัพย์สินให้ผิดไปจากที่ได้ตกลงกันไว้ และหน้าที่อ่ืนอีกหลาย ๆ ประการของผู้เช่า  

ในกฎหมายโรมัน หากผู้เช่าได้รับความเดือดร้อนจากการกระท าของบุคคลภายนอก ผู้เช่า

สามารถด าเนินการได้เพียงใช้ฐานบุคคลสิทธิ ( in personam) ต่อผู้ให้เช่า เนื่องจากตามกฎหมาย

โรมันนั้น นอกจากหน้าที่ในการส่งมอบหรือจัดให้ผู้เช่าได้ใช้ทรัพย์แล้ว ผู้ให้เช่ายังอยู่ในฐานะที่

รับประกันการได้ใช้ด้วย ในการให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์เช่นว่านั้น กฎหมายโรมันยังถือว่าผู้ให้เช่ามีหนี้

ในการ รับประกันการได้ใช้อย่างสงบสุขและที่ส าคัญคือจะต้องไม่มีบุคคลภายนอกมารบกวน จะเห็น

ได้ว่า ในหลักกฎหมายโรมัน ทางเลือกของผู้ เช่าในการด าเนินการกรณีที่มีการรบกวนโดย

บุคคลภายนอกนั้น กฎหมายได้มีค าอธิบายให้อย่างมีความสอดคล้องและสอดรับกันอย่างชัดเจน

ระหว่างบทบัญญัติในส่วนของกฎหมายลักษณะหนี้และบทบัญญัติในส่วนของกฎหมายลักษณะทรัพย์  

ทั้งนี้ ในกฎหมายเยอรมันมีแนวทางที่แตกต่างออกไป บทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

เยอรมันไม่ได้พูดถึงองค์ประกอบในส่วนของ animus อย่างไรก็ตาม หลักการว่าการครอบครองนั้น

ต้องมีองค์ประกอบด้านเจตนาอยู่ด้วยก็ปรากฎอยู่ในค าอธิบายกฎหมายของเยอรมัน กฎหมายเยอรมัน

ไม่ได้ตีความเรื่องการมี animus เคร่งครัดอย่างเช่นโรมัน บุคคลที่มีการครอบครองตามเป็นจริงและได้

เอาทรัพย์นั้นไว้ใช้สอยให้เกิดประโยชน์แก่ตนเองก็มีการครอบครอง ดังนั้นผู้เช่าจึ งเป็นผู้ครอบครอง

โดยตัวของเขาเอง  

นอกเหนือจากนั้นแล้ว เยอรมันยังรับเอาหลักการที่ว่า ผู้ให้เช่าอยู่ในฐานะที่เป็นผู้รับประกัน

ว่าผู้เช่าจะได้ใช้ทรัพย์อย่างปกติสุข ซึ่งเป็นหลักการที่ปรากฏอยู่ในกฎหมายโรมันมาใช้ด้วย ดังนั้น เมื่อ

ผู้เช่าถูกบุคคลภายนอกรบกวน ตามกฎหมายเยอรมัน ผู้เช่ามีสิทธิด าเนินการเรียกร้องเอาได้ทั้งต่อผู้ให้

เช่าตามความรับผิดตามสัญญาเช่า และบุคคลภายนอกตามความคุ้มครองของการครอบครอง  

จะสังเกตได้ในกฎหมายเยอรมันว่า เยอรมันเป็นประเทศท่ีผ่านช่วงสงครามโลกมาถึงสองครั้ง 

กฎหมายเยอรมันในสมัยดังเดิมที่ควบคุมเกี่ยวกับค่าเช่าก็กล่าวถึงความแตกต่างระหว่างค่าเช่าในกรณี
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อาคารเก่าแก่กับอาคารที่ผ่านการบูรณะแล้ว อีกทั้งยังมีระบบการจัดหาบ้านเช่าโดยที่ผู้เช่าต้องยอมรับ

ตามที่รัฐบาลได้จัดหาให้ ซึ่งสิ่งเหล่านี้ล้วนแล้วแต่เป็นไปเพ่ือการคุ้มครองผู้เช่า กล่าวคือ คุ้มครองให้

บุคคลรวมถึงครอบครัวของเขาได้มีที่อยู่อาศัยภายใต้สภาพและเงื่อนไขของสัญญาที่มีความเหมาะสม 

กฎหมายเยอรมันจึงอาจมองได้ว่าเป็นกฎหมายที่อยู่บนพ้ืนฐานของการคุ้มครองผู้เช่าเป็นอย่างมาก  

ผู้เขียนเข้าใจว่าการตีความค าว่าเจตนายึดถือเพ่ือตนตามที่ปรากฏในค าอธิบายทางต าราของ

ไทยนี้ เป็นการตีความตามแนวทางของประเทศเยอรมันเนื่องจากค าอธิบายทางต าราในกฎหมาย

ลักษณะทรัพย์ของประเทศไทยมีเนื้อหาที่ได้รับอิทธิพลมาจากต ารากฎหมายว่าด้วยการครอบครอง

ของนักนิติศาสตร์ชาวเยอรมันท่ีชื่อว่า Savigny   

อย่างไรก็ตามมีข้อควรพิจารณาประการหนึ่งคือ ในร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

ฉบับภาษาอังกฤษ ในตอนแรกนั้น บทบัญญัติว่าด้วยการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง ผู้ร่างกฎหมายได้ยึด

เอาหลักการที่ปรากฎตามประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมันเป็นแบบอย่าง กล่าวคือ ใช้หลักการที่ว่าด้วย

การควบคุมทางกายภาพ แต่ในที่สุดแล้วผู้ร่างก็ได้ตัดสินใจกลับมาใช้หลักการ corpus และ animus 

ตามหลักการของโรมัน ดังนั้น ผู้เขียนเห็นว่าเมื่อเป็นเช่นนี้จึงอาจเป็นข้อที่เราควรจะพิจารณาว่า กา

ตีความเรื่องขอบเขตของ animus นั้นควรยึดหลักการตามแนวทางของกฎหมายโรมันมากกว่าที่จะใช้

ตามแนวทางของกฎหมายเยอรมัน  

ข้อควรพิจารณาอีกประการหนึ่งก็คือ กฎหมายเยอรมันนั้นมีเบื้องหลังและแนวคิดทฤษฎีว่า

ด้วยการครอบครองเป็นลักษณะเฉพาะของตนเองส่งผลให้เกิดบทบัญญัติที่มีความเป็นระบบของ

ตนเองโดยเฉพาะ  

ในหลักการ Direct-indirect possession กฎหมายเยอรมันกล่าวว่าผู้เช่ามีสิทธิครอบครอง

และผู้ให้เช่าเองก็ถือว่ามีการครอบครองด้วยโดยเป็นการครอบครองโดยอ้อม ในขณะที่ในกฎหมาย

ไทย มีการกล่าวว่า ผู้เช่ามีสิทธิครอบครอง โดยที่ไม่ได้มีบทบัญญัติว่าด้วยหลักการ Direct-Indirect 

Possession อย่างเยอรมัน จึงอาจเกิดปัญหาที่ว่า หากจะถือว่าผู้เช่ามีการครอบครองแล้ว แล้วการ

ครอบครองของผู้ให้เช่าจะเป็นเช่นไร  

ค าอธิบายทางต าราบางส่วนได้อธิบายว่า ผู้เช่ามีสิทธิครอบครองในขณะเดียวกันก็เป็นผู้ยึดถือ

แทนผู้ให้ เช่าด้วย ซึ่งด้วยการยึดถือแทนผู้ให้เช่าของผู้เช่าก็เป็นเหตุผลท าให้ผู้ เช่าได้ไปซึ่งสิทธิ
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ครอบครอง จะเห็นได้ว่า เป็นการน าเอาหลักการว่าด้วยการได้มาซึ่งการครอบครองโดยมีผู้ยึดถือแทน

มาอธิบายความสัมพันธ์บนสัญญาเช่าด้วย ซึ่งอันที่จริงแล้ว การยึดถือแทนนั้นตามมาตรา 1368 นั้น ผู้

ยึดถือแทนไม่อาจมีเจตนาในการยึดถือเพ่ือตนได้  

มาตรา 1367 ได้บัญญัติไว้ว่า ‘บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินโดยเจตนาจะยึดถือเพ่ือตน ท่านว่า

บุคคลนั้นได้ซึ่งสิทธิครอบครอง’ 

มาตรา 1368 ได้บัญญัติไว้ว่า ‘บุคคลอาจได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยผู้อื่นยึดถือไว้ให้’ 

ตามความเห็นของผู้เขียน กล่าวโดยเฉพาะถึงการพิจารณาสถานะของมาตรา 1368 ว่า 

มาตรา 1368 นั้นเป็นบทบัญญัติว่าด้วยการได้มาซึ่งการครอบครองแยกต่างหากจากมาตรา  1367 

หรือไม่ จะพิจารณาได้ว่า หลักการส าคัญของการครอบครอง คือ บุคคลจะมีสิทธิครอบครองได้ก็

ต่อเมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าเข้าองค์ประกอบ 2 ประการ คือ มีการยึดถือและเจตนายึดถือเพ่ือตน ผู้ที่

จะเป็นผู้ครอบครองทรัพย์ได้นั้นจะต้องมีการกระท าอย่างหนึ่งที่เป็นองค์ประกอบของการได้มาซึ่งสิทธิ

ครอบครอง นั่นคือ การยึดถือ ซึ่งหากพิจารณาตามบทบัญญัติของกฎหมายแล้ว องค์ประกอบทั้งสอง

ประการจะปรากฎอยู่ในมาตรา 1367 หากจะพิจารณาเฉพาะเจาะจงไปที่องค์ประกอบในเรื่องการ

ยึดถือ ในความเป็นจริงมีบางกรณีท่ีผู้ครอบครองไม่ได้ยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้ด้วยก าลังอ านาจของตนเอง

โดยตรง แต่ด้วยอ านาจบางประการหรือภายใต้ความสัมพันธ์บางอย่างที่ผู้ครอบครองทรัพย์สินมีต่อ

บุคคลอีกคนหนึ่ง เขาสามารถท าให้บุคคลอ่ืนนั้นยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้แทนเขาได้ ผู้ยึดถือทรัพย์สินนั้น

ก็ยึดถือทรัพย์ไว้แทนผู้ครอบครอง ซึ่งหากพิจารณาตามบทบัญญัติของกฎหมายแล้ว หลักการนี้จะอยู่

ในมาตรา 1368 โดยที่มาตรา 1368 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นี้เป็นบทบัญญัติที่เรียกได้

ว่าเป็นส่วนขยายของมาตรา 1367 และเป็นบทบัญญัติที่เพ่ิมความอะลุ่มอล่วยซึ่งกฎหมายผ่อนผัน

ให้แก่บุคคลในการที่เขาจะมีการครอบครองเหนือทรัพย์สินอย่างหนึ่งโดยที่ว่า แม้บุคคลนั้นเขาจะไม่ได้

ยึดถือทรัพย์สินนั้นด้วยตนเองก็ตาม ถ้ามีบุคคลอ่ืนยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้โดยมีเจตนาที่จะยึดถือ

ทรัพย์สินนั้นไว้ให้แก่เขา ก็ถือว่าเขาได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองได้ด้วยเช่นกัน  มาตรา 1367 นี้เป็น

กฎหมายแม่บทที่กล่าวไว้ว่า การครอบครองนั้นจะต้องประกอบด้วยส่วนหนึ่งคือการยึดถือ โดยมี

มาตรา 1368 ขยายความหรือผ่อนผันให้ไกลขึ้นว่า การครอบครองนั้นอาจเกิดจากการที่ผู้อ่ืนยึดถือไว้

ให้โดยไม่จ าต้องยึดด้วยตนเองก็ได้ ดังนั้น มาตรา 1367 จึงมิได้ใช้เฉพาะแต่กับการยึดถือด้วยตนเอง

เท่านั้น แต่เป็นแม่บทหลักของเรื่องการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยทั่ว ๆ ไป มาตรา 1367 นี้ต้องใช้
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ด้วยกันทั้งหมดไม่ว่าการครอบครองนั้นจะเป็นการยึดถือทรัพย์ด้วยตนเอง หรือเป็นการยึดถือทรัพย์

โดยมีผู้อื่นยึดถือไว้ให้ ดังนั้น การยึดถือโดยบุคคลอ่ืนที่ท าให้ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองตามมาตรา 1368 

จึงต้องอยู่ภายใต้มาตรา 1367 ด้วย ซึ่งหมายความว่า การที่บุคคลหนึ่งให้ผู้อ่ืนยึดถือทรัพย์ไว้ให้ตาม

มาตรา 1368 นั้น บุคคลนั้นก็ต้องมีเจตนายึดถือทรัพย์นั้นเพ่ือตนตามมาตรา 1367 ด้วย เขาจึงจะได้

สิทธิครอบครอง จึงอาจกล่าวได้ว่า มาตรา 1368 ต้องใช้ประกอบกับมาตรา 1367 เสมอ จะใช้โดย

ล าพังมิได้ เพราะมาตรา 1368 ไม่ได้กล่าวถึงองค์ประกอบทางเจตนา เพียงแต่เป็นบทขยาย

องค์ประกอบทางกายเท่านั้น   

จะสังเกตได้ว่า ทั้งสองข้อนี้ เป็นองค์ประกอบของสิทธิครอบครอง ดังนั้น เมื่อไม่ได้มี

บทบัญญัติแห่งกฎหมายเขียนถึงการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองไว้ในที่แห่งใดเป็นอย่างอ่ืนอีก นั่น

หมายความว่าเราอาจกล่าวในทางกลับกันได้ว่า สิทธิครอบครองมีองค์ประกอบเพียงแค่สองข้อนี้

เท่านั้น แปลได้ว่า เพียงแค่บุคคลมีการยึดถือทรัพย์ และมีเจตนายึดถือเพ่ือตน บุคคลนั้นได้ไปซึ่งสิทธิ

ครอบครองในทรัพย์รายนั้นทันทีโดยไม่ต้องอาศัยหรือแสวงหาฐานทางกฎหมายอ่ืนใดอีก ดังที่

ศาสตราจารย์ ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช กล่าวไว้ว่า การครอบครองคือการเข้ายึดถือทรัพย์โดยไม่ จ าต้อง

อ้างอิงสิทธิหรืออ านาจในทางกฎหมาย   

มาตรา 1381 ได้บัญญัติไว้ว่า ‘บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินอยู่ในฐานะเป็นผู้แทนผู้ครอบครอง

บุคคลนั้นจะเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือได้ ก็แต่โดยบอกกล่าวไปยังผู้ครอบครองว่าไม่เจตนาจะ

ยึดถือทรัพย์สินแทนผู้ครอบครองต่อไป หรือตนเองเป็นผู้ครอบครองโดยสุจริต อาศัยอ านาจใหม่อันได้

จากบุคคลภายนอก’  

ค าว่าผู้แทนผู้ครอบครองตามมาตรา 1381 นี้หมายถึงผู้อ่ืนที่ยึดถือไว้ให้ตามมาตรา 1368 

นั่นเอง นั่นหมายความว่า ผู้ยึดถือแทนไม่อาจมีเจตนาในการยึดถือเพ่ือตนได้เลย หากเขาต้องการ

เปลี่ยนแปลงลักษณะแห่งการยึดถือ เขาต้องบอกกล่าวไปยังผู้ครอบครองว่าไม่เจตนาจะยึดถือ

ทรัพย์สินแทนผู้ครอบครองต่อไป ดังนั้น ตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของ

ไทย จึงไม่อาจมีกรณีใดเลยที่บุคคลคนหนึ่งจะมีการยึดถือโดยเจตนายึดถือเพ่ือตนและเจตโดยเจตนา

ยึดถือเพ่ือบุคคลอื่นในทรัพย์รายหนึ่งไปพร้อม ๆ กันได้ 
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ดังนั้น การตีความว่าผู้เช่ามีทั้งเจตนายึดถือเพ่ือตนและยึดถือแทนผู้ให้เช่าจึงอาจท าให้เกิด

ความขัดแย้งกันในความมุ่งหมายของมาตรา 1368 และ 1381 ได้ ความพยายามตีความเช่นนี้จึงมีข้อ

ควรที่น่าจะต้องระมัดระวัง  

หากกล่าวว่าผู้เช่ามีการครอบครอง โดยที่ไม่ได้เอามาตรา 1368 มาอธิบายว่าผู้เช่ามีการ

ยึดถือแทนผู้ให้เช่าด้วย ก็อาจเกิดค าถามได้ว่า แล้วเช่นนี้ผู้ให้เช่าจะยังคงมีสิทธิครอบครองหรือไม่ 

แน่นอนว่าความคาดหวังของผู้เช่าในการเก็บค่าเช่าย่อมเป็นที่ถือได้ว่าผู้ให้เช่ายังมีเจตนาจะใช้อ านาจ

เหนือทรัพย์นั้น อันเป็นองค์ประกอบการได้มาซึ่งการครอบครองทางด้านจิตใจ อย่างไรก็ตาม ผู้ให้เช่า

ขาดองค์ประกอบทางด้านกายภาพ เนื่องจากเขาไม่ได้มีการยึดถือ การยึดถือทรัพย์สินตามความเป็น

จริงนั้นอยู่ที่ผู้เช่าเสียแล้ว และก็ไม่ปรากฏว่าผู้ใดได้ยึดถือทรัพย์สินนั้นแทนผู้ให้เช่า เช่นนี้ ผู้ให้เช่าย่อม

ขาดไปซึ่งการครอบครอง แม้จะกล่าวว่าผู้ให้เช่าอาจได้รับความคุ้มครองจากการมีกรรมสิทธิ์ก็ตาม แต่

เขาจะไม่สามารถใช้ข้อเรียกร้องตามเนื้อหาแห่งสิทธิครอบครองได้  นอกจากนี้  ก็มีหลาย ๆ 

สถานการณ์ท่ีผู้ให้เช่าอาจไม่จ าเป็นต้องมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่เช่าได้  

หากจะเปรียบเทียบกับกฎหมายเยอรมันแล้ว กฎหมายเยอรมันแบ่งแยกเรื่องบุคคลสิทธิและ

ทรัพยสิทธิออกจากกันอย่างชัดเจน ผู้เช่าอาจมีทั้งบุคคลสิทธิและอาจมีทรัพยสิทธิในทรัพย์ที่เช่า สิทธิ

ทั้งสองประการนี้จะเกิดขึ้นได้พร้อมกันหรือต่างเวลากันก็ได้ และไม่จ าเป็นต้องพ่ึงพากันและกัน การ

เกิดขึ้นของสิทธิแต่ละสิทธิแยกต่างหากจากกันตามเงื่อนไขที่บทบัญญัติว่าด้วยสิทธินั้น  ๆ เองได้

ก าหนดไว้ กล่าวคือ  

1. สิทธิตามสัญญา ถ้าค าเสนอและค าสนองถูกต้องตรงกัน และสัญญาเช่าเกิดขึ้นโดยสมบูรณ์

ไม่มีความบกพร้องทางกฎหมาย หากการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่ เช่าถูกรบกวน ผู้เช่าก็สามารถ

ฟ้องร้องผู้ให้เช่าให้รับผิดชอบความเสียหายได้ ไม่ต้องค านึงว่าผู้เช่าจะได้ครอบครองทรัพย์นั้นแล้ว

หรือไม่อย่างไร ไม่ต้องค านึงว่าเป็นเพราะความผิดของผู้ให้เช่าหรือไม่หรือเป็นเพราะบุคคลภายนอก 

ทั้งนี้ เนื่องจากในกฎหมายเยอรมันถือว่าผู้ให้เช่าเป็นผู้รับประกันการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าอย่าง

ปกติสุข เว้นแต่ เหตุแห่งความไม่ปกติสุขนั้นเกิดจากความผิดของผู้เช่าเอง 

2. สิทธิเหนือทรัพย์ ไม่ต้องค านึงถึงความสมบูรณ์ของสัญญาเช่า สิ่งที่ต้องค านึงมีเพียงว่า เขา

ได้เข้าใช้อ านาจควบคุมที่แท้จริงเหนือทรัพย์นั้นหรือไม่ ถ้าใช่ เขาก็ได้ไปซึ่งการครอบครอง ส่วนหาก
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การที่เขาได้ครอบครองนั้นเกิดมาจากสัญญาเช่าที่เป็นโมฆะ ท าให้ เขาไม่มีสิทธิที่จะเข้าครอบครอง 

เป็นเรื่องที่จะต้องแยกกันพิจารณาอีกโสตหนึ่ง กฎหมายเยอรมันก็ได้วางระบบไว้แล้วว่า เช่นนี้ ถือว่า

การครอบครองของเขานั้นบกพร่อง ค าว่าบกพร่องในที่นี้หมายถึง อาจถูกผู้มีสิทธิดีกว่าเรียกคืนการ

ครอบครองได้ แต่ไม่ว่าอย่างไรก็ตามตราบใดที่ เขายังไม่ขาดจากการครอบครอง ในระหว่างผู้เช่ากับ

บุคคลอ่ืน เขาก็ยังสามารถอ้างการครอบครองยันต่อบุคคลทั่วโลก ซึ่งอันที่จริงแล้วเขาอ้างยันได้

แม้กระทั่งผู้ให้เช่า มีผลท าให้ผู้ให้เช่าต้องเป็นฝ่ายพิสูจน์ว่าผู้ให้เช่ามีสิทธิดีกว่าอย่างไรเพื่อจะได้คืนการ

ครอบครอง 

จะเห็นได้ว่าระบบของกฎหมายที่ว่าด้วยการครอบครองของไทยที่เดินตามแนวทางของ

กฎหมายโรมันนั้นไม่ได้มีระบบรองรับการยอมรับว่าผู้เช่าจะเป็นผู้มีสิทธิครอบครองเอาไว้เลย  ดังนั้น 

การปรับใช้กฎหมายไปในแนวทางที่ว่าผู้เช่ามีสิทธิครอบครองนอกเหนือจากจะมีความขัดแย้งกับ

หลักการแห่งกฎหมายลักษณะหนี้แล้ว ยังส่งผลให้เกิดความขัดแย้งกันเองในการปรับใช้บทบัญญัติที่มี

อยู่ในลักษณะครอบครองนี้ด้วย   

4.3 วิเคราะห์ปัญหาความแตกต่างเรื่องสิทธิของผู้เช่าในแนวทางค าพิพากษา 

 แนวทางค าพิพากษาของศาลฎีกาเองก็มีการพิพากษาเกี่ยวกับประเด็นว่า ผู้ เช่ามีสิทธิ

ครอบครองหรือไม่ อย่างแตกต่างกัน ดังที่ผู้เขียนได้น าเสนอไปในบทที่ 2 แล้ว ซึ่งผู้เขียนขอสรุปในที่นี้ 

ดังต่อไปนี้ 

(1) แนวทางท่ีวางหลักว่า ผู้เช่าไม่มีสิทธิครอบครอง 

ตามที่ผู้เขียนได้นพเสนอไปก่อนหน้านี้ มีค าพิพากษาได้วางแนวทางก าหนดไว้ว่า ผู้เช่าไม่มีสิทธิ

ครอบครอง เนื่องจากผู้เช่าได้ยึดถือทรัพย์โดยอาศัยสิทธิของผู้ให้เช่า ถือว่าเป็นการยึดถือไว้แทนผู้ให้

เช่า ผู้ให้เช่ายังคงมีสิทธิครอบครอง โดยเฉพาะในค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1297/2535 มีการใช้ค าว่า

ครอบครอง ‘ในนามของตนเองอย่างเป็นเจ้าของ’ ซึ่งมีหลักการคล้ายคลึงกับแนวทางการได้มาซึ่งการ

ครอบครองตามกฎหมายโรมัน  

จะเห็นได้ว่าหลักการตามค าพิพากษาฉบับนี้ขัดแย้งกันกับค าอธิบายทางต ารากฎหมายลักษณะ

ทรัพย์ที่ว่า เจตนายึดถือเพื่อตนคือเจตนาเพียงแต่เพ่ือใช้ประโยชน์ให้ตกแกตน ดังนั้น ผู้เช่าที่ได้ใช้สอย

ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าจึงเป็นผู้มีสิทธิครอบครองทรัพย์ที่เช่านั้น  แต่อย่างไรก็ตาม ผลการตัดสิน
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ที่ว่าผู้เช่าไม่มีสิทธิครอบครองก็มีความสอดคล้องกับแนวทางในมุมมองของกฎหมายลักษณะหนี้และ

แนวทางของกฎหมายว่าด้วยการครอบครองของโรมัน 

(2) แนวทางท่ีวางหลักว่า ผู้เช่าไม่มีสิทธิครอบครอง แต่อย่างไรก็ตาม หากผู้เช่ายัง ‘ไม่เคย’ 

ครอบครอง ผู้เช่าอาจฟ้องโดยเรียกผู้ให้เช่าเข้ามาเป็นโจทก์ร่วมได้ 

ข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้นในคดีเหล่านี้เป็นกรณีที่ ก่อนที่ผู้เช่าจะได้เข้าครอบครองทรัพย์ที่เช่านั้น 

ปรากฏว่ามีบุคคลอ่ืนครอบครองทรัพย์สินนั้นอยู่แล้ว ผู้เช่าจึงไปด าเนินการฟ้องร้อง  

ตามหลักการที่ปรากฏอยู่ในแนวทางค าพิพากษาศาลฎีกา การส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า เพ่ือให้ผู้

เช่าได้มีการ ‘ครอบครอง’ กลับมีความส าคัญ คือ มีผลต่ออ านาจในการฟ้องร้องของผู้เช่า กล่าวคือ 

ต้องพิจารณาก่อนว่า ก่อนที่จะมีการส่งมอบทรัพย์สินที่เช่านั้นมีผู้อื่นเข้ามาเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินที่เช่า

นั้นอยู่ก่อนหรือไม่ ถ้ามีผู้เข้ามาเกี่ยวข้องอยู่ก่อน เช่น เช่าบ้าน มีคนเข้ามาอยู่ในบ้านนั้นอยู่ ก่อนไม่ว่า

จะโดยละเมิดหรือโดยสัญญาหรือโดยอะไรก็ตาม ผู้เช่าจะฟ้องร้องผู้นั้นโดยตนเองไม่ได้ แต่สามารถ

ฟ้องร้องได้โดยที่มีหมายเรียกให้ผู้ให้เช่าเข้ามาเป็นโจทก์ร่วมในคดีด้วย  

กลุ่มค าพิพากษานี้ยังมีการเน้นย้ าว่า จ าเลยซึ่งเป็นบุคคลภายนอกไม่มีนิติสัมพันธ์อันใดกับโจทก์ 

(หรือผู้เช่า) ผู้เช่ายังไม่มีสิทธิอันใดที่จะว่ากล่าวเอากับจ าเลย ถือไม่ได้ว่าการกระท าของจ าเลยเป็นการ

โต้แย้งสิทธิตามสัญญาเช่าของผู้เช่า การที่จ าเลยคงครอบครองโดยไม่มีสิทธิก็เป็นการละเมิดต่อเจ้าของ 

(ผู้ให้เช่า) มิใช่ละเมิดต่อโจทก์ (ผู้เช่า) และที่ส าคัญยังได้มีการเน้นย้ าว่า ผู้เช่าไม่ใช่เจ้าของ ผู้เช่าจึงไม่มี

สิทธิใดอันจะอ้างยันแก่จ าเลยฟ้องขับไล่จ าเลยได ้

อย่างไรก็ตาม แนวทางนี้ เป็นการน าปัจจัยเรื่อง ‘การครอบครอง’ มาก าหนดอ านาจในการฟ้อง

ของโจทก์ หากพิจารณาในทางกลับกันเสมือนหนึ่งว่าถ้าโจทก์มีการครอบครองแล้วก็จะฟ้องได้ล าพัง 

การที่มาตรา 549 บัญญัติว่า “การส่งมอบทรัพย์สินซึ่งเช่าก็ดี ความรับผิดของผู้ให้เช่าในกรณีช ารุด

บกพร่องและรอนสิทธิก็ดี ผลแห่งข้อสัญญาว่าจะไม่ต้องรับผิดก็ดี เหล่านี้ ท่านให้บังคับด้วยบทบัญญัติ

ทั้งหลายแห่งประมวลกฎหมายนี้ว่าด้วยการซื้อขายอนุโลมความตามควร”  

ต้องเข้าใจก่อนว่า ในคดีความกรณีการซื้อขายนั่น ผู้ซื้อได้รับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ซื้อขาย

กันไปแล้ว ผู้ซื้อสามารถอ้างหลักกรรมสิทธิ์ในการฟ้องร้องบุคคลภายนอกได้ไม่ว่าจะมีการเรียกผู้ขาย
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ให้เข้ามารับผิดชอบร่วมด้วยหรือไม่ก็ตาม ต่างจากสัญญาเช่าที่ผู้เช่าไม่ได้ได้ไปซึ่งทรัพย์สิทธิอันใดเหนือ

สัญญาเช่านั้นอันจะเรียกร้องจากบุคคลภายนอกได้ 

ผู้เขียนเข้าใจว่าหากโจทก์ผู้เช่าเป็นผู้เริ่มต้นฟ้องบุคคลภายนอกโดยอาศัยฐานของมาตรา 549 

นี้ มาตรานี้เป็นความรับผิดของโจทก์ร่วมในฐานะที่เขาเป็นผู้ให้เช่าที่จะต้องรับผิดต่อโจทก์ในฐานะที่

โจทก์เป็นผู้เช่า แต่มิใช่ความรับผิดของบุคคลภายนอกที่จะต้องรับต่อโจทก์แต่อย่างใด การที่โจทก์อ้าง

สิทธิเรียกค่าเสียหายจากการที่ตนไม่ได้ เข้าใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่ เช่าโดยเรียกร้องเอาจาก

บุคคลภายนอกนั้นจึงเป็นที่น่าสงสัยว่าโจทก์จะอาศัยฐานทางกฎหมายใด การเรียกค่าเสียหายอันเกิด

จากการรอนสิทธินั้น โจทก์ควรจะต้องใช้สิทธิเรียกร้องเอาจากโจทก์ร่วมหรือผู้ให้เช่าซึ่งอยู่ในฐานะที่

เป็นคู่สัญญาและเป็นผู้ให้เช่าตามสัญญา ไม่ใช่ใช้สิทธิไปเรียกเอาจากจ าเลยซึ่งเป็นบุคคลภายนอก  

หากเปรียบเทียบกับกฎหมายเยอรมัน เมื่อผู้เช่ายังไม่ได้มาซึ่งการควบคุมที่แท้จริงเหนือทรัพย์

นั้น ก็หมายความว่าเขายังไม่ได้ไปซึ่งการครอบครอง ทางเลือกที่ผู้เช่าท าได้มีแต่เพียงการเรียกร้องให้

ผู้ให้เช่าส่งมอบทรัพย์ในสภาพหรือลักษณะที่ผู้เช่าสามารถใช้ทรัพย์นั้นได้อย่างปกติสุข 

(3) แนวทางท่ีวางหลักว่า เมื่อผู้เช่าได้เข้าครอบครอง ผู้เช่ามีสิทธิครอบครอง  

ถ้าผู้เช่าได้รับมอบทรัพย์ที่เช่าแล้วและภายหลังมีผู้เข้ามาเกี่ยวข้องรบกวนการครอบครอง ผู้เช่า

มีสิทธิฟ้องได้โดยตนเอง มีนักนิติศาสตร์ให้เหตุผลไว้ว่าที่เป็นเช่นนี้เพราะเมื่อผู้เช่าได้เข้าครอบครอง

ทรัพย์ที่เช่าแล้วถือว่าผู้เช่ามี ‘สิทธิครอบครอง’ แล้ว  การส่งมอบท าให้ผู้เช่าเป็นผู้ครอบครองทรัพย์สิน

นั้น ผู้เช่าจึงมีสิทธิที่จะฟ้องผู้รบกวนขัดขวางการครอบครองตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

มาตรา 1374 – 1375 ได้ถ้าผู้รบกวนการครอบครองเข้ามารบกวนภายหลังการครอบครองของผู้เช่า 

ตัวอย่างที่เด่นชัดที่สุดคือ ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 194/2479 “...โจทก์มีสิทธิฟ้องขอให้ขับไล่จ าเลยได้

ในฐานะที่โจทก์เป็นผู้เช่าที่ดินและปกครองที่ดินอยู่ตามประมวลแพ่งและพาณิชย์มาตรา 1374 และ 

1375 พิพากษาให้โจทก์ชนะคดี”  

แนวทางนี้ถึงขนาดที่ว่ายกมาตราที่อยู่ ในลักษณะครอบครองเพ่ือยืนยันว่าผู้ เช่ามีสิทธิ

ครอบครอง แนวทางนี้มีความสอดคล้องกับค าอธิบายในทางต ารากฎหมายลักษณะทรัพย์ของไทยแต่ก็

ยังมีความขัดแย้งไม่เป็นบรรทัดฐานเดียวกันกับค าพิพากษาในกลุ่มท่ี 1 ที่ผู้เขียนได้น าเสนอไป  
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หากเปรียบเทียบกับกฎหมายเยอรมัน เมื่อผู้เช่ายังได้มาซึ่งการควบคุมที่แท้จริงเหนือทรัพย์นั้น 

ก็หมายความว่าเขาได้ไปซึ่งการครอบครองแล้ว ทางเลือกที่ผู้เช่าท าได้คือ จะเรียกร้องให้ผู้ให้เช่าส่ง

มอบทรัพย์ในสภาพหรือลักษณะที่ผู้เช่าสามารถใช้ทรัพย์นั้นได้อย่างปกติสุขก็ได้ หรือจะเรียกร้องเอา

จากให้บุคคลภายนอกคืนหรือยุติการรบกวนการครอบครองก็ได้ 

ด้วยเหตุผลดังกล่าวไปข้างต้นทั้งมวล ในปัญหาเรื่องการครอบครองของบุคคลหลายฝ่ายใน

ทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์นั้น ผู้เขียนจึงเห็นด้วยกับแนวคิดที่ว่าผู้เช่าไม่ใช่ผู้มีสิทธิ

ครอบครองแม้เขาจะได้เข้ายึดถือและใช้สอยทรัพย์นั้นในความเป็นจริงก็ตาม สิทธิในการได้ใช้หรือ

ได้รับประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าเป็นเพียงบุคคลสิทธิที่เกิดขึ้นและด ารงอยู่ตามสัญญาเช่าแต่เพียงเท่านั้น 

นอกจากนี้การยึดถือทรัพย์ที่ เช่าของผู้ เช่าก็ไม่อาจถือได้ว่าเป็นการครอบครองเนื่องจากขาด

องค์ประกอบในด้านเจตนา เนื่องจากสิทธิในการใช้สอบทรัพย์สินตามสัญญาเช่านั้นมีอยู่อย่างจ ากัด 

ทั้งในแง่ของข้อจ ากัดในด้านวัตถุประสงค์การใช้ที่ต้องเป็นไปตามสัญญา ความยินยอมบางประการที่ผู้

เช่าต้องยอมให้ผู้ ให้ เช่ากระท าต่อทรัพย์ที่ เช่าในระหว่างระยะเวลาเช่า และหน้าที่ผูกพันอีก

นานับประการอันแสดงว่าผู้เช่าไม่มีอิสระในการใช้สอยและยังต้องเคารพต่ออ านาจเหนือทรัพย์นั้นของ

ผู้ให้เช่า การตีความเพียงว่า เมื่อผู้เช่าใช้ทรัพย์นั้นเพ่ือประโยชน์ของตนก็ท าให้เกิดสิทธิครอบครองนั้น 

อาจจะท าให้เกิดปัญหาในเชิงระบบดังที่ได้กล่าวไป ดังนั้น สิทธิครอบครองเหนือทรัพย์ที่เช่าจึงยังอยู่ที่

ผู้ให้เช่าดังเดิมโดยที่องค์ประกอบของการได้มาซึ่งการครอบครองในเรื่องการยึดถือนั้น ผู้ให้เช่าได้มี

การยึดถือผ่านผู้เช่าในฐานะที่ผู้เช่าเป็นผู้ยึดถือแทนแต่เพียงเท่านั้น   
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บทที่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 กฎหมายว่าด้วยการครอบครองของไทยนั้นปรากฎอยู่ในบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ของไทย โดยที่  ในการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยกล่าว

โดยเฉพาะถึงบรรพ 4 ทรัพย์สิน ลักษณะ 3 ซึ่งว่าด้วยครอบครองนั้น จากที่ปรากฏอยู่ในหลักฐาน

บันทึกต้นร่างประมวลกฎหมายและพาณิชย์ว่าด้วยทรัพย์สิน หรือ Archives Concerning Book on 

Things VOL.III, AC 13/2, Preliminary Draft, 1917-1918 จะพบว่าในส่วนของบทบัญญัติว่าด้วย

การครอบครอง ประเทศไทยได้น าเอาหลักการของกฎหมายต่างประเทศหลากหลายประเทศมาใช้เป็น

ต้นแบบในการร่างประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย ซึ่งได้แก่ แคนาดา ฝรั่งเศส อิตาลี ญี่ปุ่น 

สวิสเซอร์แลนด์ และเยอรมนี ซึ่งตามที่ปรากฏในบันทึกต้นร่างจะเห็นว่าระหว่างระยะเวลาที่มีการร่าง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยนั้น มีการปรับเปลี่ยนแก้ไขถ้อยค าเนื้อหาของแต่ละมาตรา

อยู่ตลอดเวลาพร้อมกับมีการท าความเห็นประกอบอยู่ในหมายเหตุ  

 ในช่วงแรกเริ่มของการร่างบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ได้มีการน า

หลักการของกฎหมายเยอรมนีมาเป็นต้นแบบของบทบัญญัติที่ว่าด้วยการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง โดย

ใช้หลักการที่ว่าด้วย การควบคุมทางกายภาพเหนือทรัพย์สิน กล่าวคือ  ผู้ที่ได้มาซึ่งการควบคุมทาง

กายภาพเหนือทรัพย์สินจะเป็นผู้ได้ไปซึ่งการครอบครองเหนือทรัพย์สินนั้น แต่ในท้ายที่สุดแล้วก็กลับ

ปรากฏว่า คณะกรรมการร่างได้ตัดสินใจกลับไปใช้หลักการดั้งเดิมของกฎหมายโรมัน หรือ animus 

และ corpus กล่าวคือ ผู้ที่มีการยึดถือทรัพย์สินโดยมีเจตนาในการยึดถือทรัพย์สินนั้นเพ่ือประโยชน์

ของตนเองจะเป็นผู้ที่ได้ไปซึ่งการครอบครองเหนือทรัพย์สินนั้น โดยในบันทึกดังกล่าวมิได้ระบุเหตุผล

ไว้แต่ประการใด 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1367  

“บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินโดยเจตนาจะยึดถือเพ่ือตน ท่านว่าบุคคลนั้นได้ซึ่งสิทธิครอบครอง” 

 จากหลักการว่าด้วยการได้มาซึ่งการครอบครองตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ของไทยตามที่กล่าวไปข้างต้นนั้น สิ่งที่เป็นองค์ประกอบส าคัญในการที่บุคคลจะได้มาซึ่ง
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การครอบครองเหนือทรัพย์สินมีเพียง 2 องค์ประกอบเท่านั้น คือ บุคคลนั้นมีการยึดถือทรัพย์สิน และ 

บุคคลนั้นมีเจตนาในการยึดถือทรัพย์สินดังกล่าวไว้เพ่ือประโยชน์ของตน เราจะพบว่าผู้เขียนต ารา

กฎหมายทรัพย์สินของไทยทุกท่านจะต้องได้เขียนอธิบาย 2 องค์ประกอบของการได้มาซึ่งการ

ครอบครองนี้ไว้อยู่ในต าราของตน จึงอาจกล่าวได้ว่า องค์ประกอบ 2 อย่างของการได้มาซึ่งการ

ครอบครองซึ่งมีรากฐานมาจากกฎหมายโรมันนี้เป็นหลักการที่ได้แทรกซึมเข้ามาในระบบกฎหมายของ

ไทยและเป็นที่รับรู้กันอย่างแพร่หลายในหมู่นักกฎหมายของไทย  

 เมื่อเราพิจารณาตามเนื้อหาแห่งบทบัญญัติแห่งกฎหมายแล้วจะพบว่า องค์ประกอบของการ

ได้มาซึ่งการครอบครองมีเพียง 2 ประการเท่านี้ โดยไม่ได้ค านึงถึงสิทธิอันชอบด้วยกฎหมายในประการ

อ่ืนแต่อย่างใดเลย กล่าวคือ เพียงแค่บุคคลมีการยึดถือทรัพย์สินโดยมีเจตนาในการยึดถือทรัพย์สินนั้น

เพ่ือประโยชน์ของตนเองก็เพียงพอที่จะถือได้ว่าเขามีการครอบครองแล้ว ไม่ว่าการยึดถือหรือเจตนาใน

การยดึถือของเขานั้นจะเกิดมีขึ้นโดยพ้ืนฐานหรือมีพฤติการณ์ที่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ก็ตาม  

 ด้วยสิ่งที่ได้กล่าวไปในวรรคก่อนนี้ ท าให้นักกฎหมายหลายท่านมองว่า แม้ว่าในบทบัญญัติ

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จะใช้ค าว่า “สิทธิครอบครอง” แต่ความจริงแล้ว การ

ครอบครองไม่ใช่สิทธิเป็นเรื่องของข้อเท็จจริงโดยแท้ ในประเด็นนี้ ผู้เขียนมีความเห็นดังต่อไปนี้ 

กฎหมายเป็นข้อก าหนดอย่างหนึ่งของรัฐที่ล้วนแล้วแต่ก าหนดให้ข้อเท็จจริงอย่างหนึ่งเกิดผล

อย่างใดอย่างหนึ่งตามที่กฎหมายก าหนด หรือที่เราเรียกกันว่า ผลทางกฎหมาย การที่เราจะรู้ว่าผล

ทางกฎหมายของแต่ละเรื่องจะเป็นเช่นไร เราต้องน าข้อเท็จจริงนั้นมาประกอบกันให้ได้ก่อนแล้วจึง

พิจารณาว่าส าหรับกลุ่มข้อเท็จจริงนั้น ๆ กฎหมายได้ก าหนดผลทางกฎหมายไว้ว่าอย่างไร สิทธิถือเป็น

ผลทางกฎหมายอย่างหนึ่งที่กฎหมายได้ก าหนดให้ ตัวอย่างเช่น มาตรา 420 ซึ่งเป็นบทบัญญัติว่าด้วย

ละเมิดมีหลักการอยู่ว่า หากบุคคลอ่ืนท าให้เราเกิดความเสียหายถึงแก่สิทธิอย่าง ใดอย่างหนึ่งโดยมิ

ชอบด้วยกฎหมาย บุคคลนั้นต้องใช้ค่าสินไหมทดแทนแก่เราจากการกระท าเช่นนั้น ในกรณีนี้ การที่

บุคคลอ่ืนท าให้เราเสียหายนั้นถือเป็นข้อเท็จจริงอย่างหนึ่ง ซึ่งข้อเท็จจริงนี้ท าให้เกิดผลทางกฎหมาย 

คือ เราเกิดมีสิทธิเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนจากผู้กระท าละเมิดขึ้น จะเห็นได้ว่าการครอบครองเองก็

เช่นเดียวกัน การที่บุคคลยึดถือทรัพย์สินโดยมีเจตนายึดถือเพ่ือตนเป็นเรื่องของข้อเท็จจริง และ

ข้อเท็จจริงนี้ท าให้เกิดผลทางกฎหมายคือเขามีสิทธิครอบครอง ตัวอย่างเช่น สิทธิในการเรียกคืนหรือ
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ขอให้ปลดเปลื้องการรบกวนการครอบครองในทรัพย์สินนั้นเมื่อเกิดกรณีมีบุคคลอื่นมาแย่งหรือรบกวน

การครอบครองของตน เป็นต้น  

แต่หากพิจารณาต่อไปจะสังเกตเห็นได้ว่า ในหลักการเรื่องละเมิด การท าให้เสียหายนั้น

จะต้องเป็นการกระท าโดยมิชอบด้วยกฎหมายด้วย ผู้ถูกกระท าจึงจะมีสิทธิเรียกร้องค่าสินไหมทดแทน 

หากผู้กระท าละเมิดไม่ได้กระท าโดยมิชอบด้วยกฎหมายหรือได้กระท าโดยตนมีสิทธิตามกฎหมาย 

ผู้ถูกกระท าก็จะไม่มีสิทธิเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนแต่อย่างใด นั่นแปลได้ว่า กฎหมายลักษณะละเมิด

ยังคงค านึงถึงความชอบธรรมตามกฎหมายและสิทธิดั้งเดิมที่ต่างฝ่ายพึงมี ไม่ว่าจะในมุมมองของฝ่าย

ผู้ถูกกระท าหรือผู้กระท าก็ตาม ด้วยเหตุนี้จึงมิได้มีใครมาโต้แย้งว่าสิทธิในการเรียกร้องค่าสินไหม

ทดแทนเป็นข้อเท็จจริงแต่ไม่ใช่สิทธิ ไม่เหมือนดังเช่นที่นักกฎหมายกล่าวว่าการครอบครองไม่ใช่สิทธิ 

เนื่องจากการได้มาซึ่งการครอบครองนั้นเป็นข้อเท็จจริงที่มิได้ค านึงว่าบุคคลที่ได้มาซึ่ งการครอบครอง

ในทรัพย์และ/หรือบุคคลที่การครอบครองของเขาถูกพรากมาจะมีสิทธิอันเป็นพ้ืนฐานที่เชื่อมต่อเกี่ยว

โยงระหว่างเขากับทรัพย์สินเป็นประการใด  

ผู้เขียนเห็นด้วยกับค ากล่าวของ ศาสตราไพจิตร ปุญญพันธ์ ที่ได้โต้แย้งว่า เหตุใดการ

ครอบครองไม่ใช่เรื่องของสิทธิ ทั้ง ๆ ที่ตามกฎหมายแม่บทลักษณะสิทธิครอบครองก็รับรองสิทธิหลาย

ประการให้แก่การครอบครอง เท่ากับมาโต้แย้งว่ากฎหมายไม่เป็นกฎหมาย ผู้เขียนเห็นว่า จริงอยู่ที่ว่า

การได้มาซึ่งการครอบครองนั้นถือเป็นเรื่องของข้อเท็จจริงโดยแท้ เนื่องจากเมื่อใดที่บุคคลได้ยึดถือ

ทรัพย์รายหนึ่งโดยมีเจตนายึดถือเพ่ือตนแล้ว สิทธิครอบครองย่อมเกิดขึ้นได้แก่เขาทันทีโดยไม่ต้อง

อาศัยฐานทางกฎหมายอ่ืนใดอีกเนื่องจากองค์ประกอบของการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองมีเพียง

ข้อเท็จจริง 2 ประการดังที่กล่าวไปข้างต้นเท่านั้น แต่ทว่า เราก็ปฏิ เสธความเป็นจริงไม่ได้ว่า 

ข้อเท็จจริงดังกล่าวท าให้บุคคลได้ไปซึ่งสิทธิเหนือทรัพย์สินตามกฎหมายหรือที่บทบัญญัติแห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์เรียกว่า สิทธิครอบครอง ดังนั้น การจะกล่าวว่าการครอบครองหรือสิทธิ

ครอบครองเป็นเพียงข้อเท็จจริงไม่ใช่สิทธิ จึงเป็นค ากล่าวที่ไม่น่าจะถูกต้อง เพราะเมื่อบุคคลมี การ

ครอบครองเหนือทรัพย์สินแล้ว กฎหมายก็ได้มีบทบัญญัติก าหนดต่อไปเลยว่าบุคคลดังกล่าวจะได้รับ

ผลทางกฎหมายหรือมีสิทธิในประการใดเหนือทรัพย์สินนั้นบ้างนั่นเอง 

 บุคคลอาจได้มาซึ่งการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมาย เช่นนี้ผู้อ่านหลายท่านอาจมองว่า 

การกล่าวเช่นนี้อาจท าให้เกิดความไม่สงบเรียบร้อยขึ้นได้เพราะ แต่หากพิจารณาบทบัญญัติแห่ง
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ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1375 จะเห็นว่า กฎหมายก็ได้ก าหนดทางแก้ไขในเรื่องนี้ไว้

แล้ว กล่าวคือ ผู้ที่ถูกบุคคลอ่ืนแย่งการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมายมีสิทธิที่จะเรียกการ

ครอบครองของเขาคืนจากผู้ที่ แย่งการครอบครองนั้นได้ หากพิจารณาถ้อยค าที่ปรากฏอยู่ใน

บทบัญญัติแห่งมาตรา 1375 กฎหมายเรียกผู้ที่มีสิทธิเรียกคืนการครอบครองว่า “ผู้ครอบครอง” แต่

ความเป็นจริงแล้วเขาเป็นเพียง ‘ผู้ครอบครองคนก่อน’ เนื่องจากเขาขาดองค์ประกอบในการมีการ

ครอบครองเนื่องจากเขาไม่มีการยึดถือทรัพย์สินนั้นแล้ว จะเห็นได้ว่าเรื่องการเรียกคืนการครอบครอง

นั้นกฎหมายมีวัตถุประสงค์ให้เป็นส่วนที่ช่วยเหลือผู้ครอบครองคนก่อนให้เขาได้กลับคืนไปซึ่งการ

ครอบครองของเขาที่เคยมีอยู่เดิมแต่ถูกพรากหายไปเนื่องจากการครอบครองของเขาถูกบุคคลอื่นแย่ง

ไปโดยมิชอบด้วยกฎหมายนั่นเอง ทั้งนี้ นักกฎหมายหลายท่านก็ได้อธิบายไว้ในต าราของตนต่อไปอีก

ว่า ผู้ครอบครองที่ได้มาซึ่งการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมาย แม้จะไม่สามารถอ้างยันต่อผู้

ครอบครองคนก่อนหรือผู้ที่มีสิทธิเหนือทรัพย์สินในประการอ่ืนได้ แต่เขาก็ยังมีสิทธิดีกว่าบุคคลอ่ืน ๆ 

ที่เหลือทั้งโลก ซึ่งสิทธิที่เขาจะใช้อ้างยันต่อบุคคลอ่ืน ๆ ได้นั่นก็คือสิทธิครอบครอง เนื่องจากเค้าได้มี

การยึดถือทรัพย์โดยเจตนายึดถือไว้เพ่ือตนเข้าองค์ประกอบของการได้มาซึ่งสิทธิครอบครองตาม

กฎหมายอย่างครบถ้วนนั่นเอง 

 เราจึงสามารถกล่าวได้ในที่นี้ว่า หลักการของการได้มาซึ่งการครอบครองหรือสิทธิครอบครอง

ดังที่ปรากฎอยู่ในบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ก าหนดให้มีองค์ประกอบอยู่

เพียง 2 ประการ ซึ่งองค์ประกอบทั้ง 2 ประการดังกล่าวนั้นเป็นเรื่องของข้อเท็จจริงโดยแท้ และการ

ได้มาซึ่งการครอบครองไม่ได้ค านึงถึงองค์ประกอบหรือปัจจัยอย่างอ่ืนนอกเหนือจากองค์ประกอบ 2 

ประการข้างต้นอีกเลย ซึ่งก็หมายถึงว่า ความชอบด้วยกฎหมายเองก็เป็นสิ่งหนึ่งที่ไม่ถูกรวมอยู่ใน

องค์ประกอบของการได้มาซึ่งการครอบครองเช่นเดียวกัน 

 นอกเหนือจากบทบัญญัติตามมาตรา 1367 แล้ว ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย

ยังมีบทบัญญัติอีกหนึ่งมาตราที่กล่าวถึงการได้มาซึ่งการครอบครอง นั่นคือ 

 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1368  

“บุคคลอาจได้มาซึ่งสิทธิครอบครองโดยผู้อื่นยึดถือไว้ให้” 
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ดังที่กล่าวไปก่อนหน้านี้ในมาตรา 1367 บุคคลจะมีสิทธิครอบครองได้ก็ต่อเมื่อข้อเท็จจริง

ปรากฏว่าเข้าองค์ประกอบ 2 ประการ คือ มีการยึดถือและเจตนายึดถือเพ่ือตน ผู้ที่จะเป็นผู้

ครอบครองทรัพย์ได้นั้นจะต้องมีการกระท าอย่างหนึ่งที่ เป็นองค์ประกอบของการได้มาซึ่งสิทธิ

ครอบครอง นั่นคือ การยึดถือ แต่ก็มีบางกรณีที่ผู้ครอบครองไม่ได้ยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้ด้วยก าลัง

อ านาจของตนเองโดยตรง แต่ด้วยอ านาจบางประการหรือภายใต้ความสัมพันธ์บางอย่างที่ผู้

ครอบครองทรัพย์สินมีต่อบุคคลอีกคนหนึ่ง เขาสามารถท าให้บุคคลอ่ืนนั้นยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้แทน

เขาได้ ผู้ยึดถือทรัพย์สินนั้นก็ยึดถือทรัพย์ไว้ให้แก่ ไว้เพ่ือ และไว้แทนผู้ครอบครองโดยที่ผู้ครอบครอง

อาจไม่ได้มีการยึดถือทรัพย์สินนั้นด้วยตนเองเลยก็ได้ มาตรา 1368 ก็เป็นบทบัญญัติที่ว่าด้วย ‘การ

ได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง’ เช่นเดียวกันกับมาตรา 1367 โดยที่มาตรา 1368 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์นี้เป็นบทบัญญัติที่เรียกได้ว่าเป็นส่วนขยายของมาตรา 1367 และเป็นบทบัญญัติที่เพ่ิม

ความอะลุ่มอล่วยซึ่งกฎหมายผ่อนผันให้แก่บุคคลในการที่เขาจะมีการครอบครองเหนือทรัพย์สินอย่าง

หนึ่งโดยที่ว่า แม้บุคคลนั้นเขาจะไม่ได้ยึดถือทรัพย์สินนั้นด้วยตนเองก็ตาม ถ้ามีบุคคลอ่ืนยึดถือ

ทรัพย์สินนั้นไว้โดยมีเจตนาที่จะยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้ให้แก่เขา ก็ถือว่าเขาได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองได้

ด้วยเช่นกัน  

หากไม่มีบทบัญญัติในมาตรา 1368 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก าหนดไว้เช่นนี้

แล้วไซร้ ก็อาจจะเกิดจะเกิดปัญหาได้เป็นอย่างแน่แท้ว่า หากบุคคลยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้แต่เขามี

เจตนาในการยึดถือทรัพย์ไว้เพ่ือคนอ่ืนโดยมิได้มีเจตนายึดถือทรัพย์สินนั้นไว้เพ่ือตนเอง เขาย่อมไม่มี

สิทธิครอบครองเนื่องจากเขาขาดองค์ประกอบอย่างหนึ่งในหลักการของมาตรา 1367 แห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั่นคือเจตนาในการยึดถือเพ่ือตน ในกรณีเช่ นนี้ ใครจะเป็นผู้มีสิทธิ

ครอบครอง และยังอาจจะเกิดปัญหาได้ว่า บุคคลที่มีคนอ่ืนยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้ให้เขาก็อาจถูก

พิจารณาว่าเขาไม่มีสิทธิครอบครอง เนื่องจากเขาขาดองค์ประกอบอย่างหนึ่งในหลักการของมาตรา 

1367 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั่นคือการยึดถือนั่นเอง มาตรา 1368 นี้จึงมีส่วนช่วยใน

การแก้ปัญหาให้บุคคลสามารถมีสิทธิครอบครองได้แม้เขาจะไม่ได้ยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้ด้วยตนเองแต่

หากเขาได้มีบุคคลอื่นยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้ให้เขา  

 กรณีตัวอย่างของมาตรา 1368 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยที่ชัดเจนที่สุด

คือ กรณีที่นายจ้างได้มอบหมายให้ลูกจ้างของตนยึดถือทรัพย์สินไว้แทนตน การยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้ก็
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ล้วนแต่เป็นไปเพ่ือผลประโยชน์ของนายจ้างเอง ยกตัวอย่างเช่น นาย ก. มีที่สวนอยู่แห่งหนึ่ง นาย ก. 

จ้างให้นาย ข. เป็นผู้ดูแลสวนและเก็บเกี่ยวผลไปขาย แม้นาย ก. จะอยู่และท ามาหาเลี้ยงชีพในจังหวัด

อ่ืนที่อยู่ห่างไกลออกไปโดยไม่ได้เข้ามาอยู่และท ามาหาเลี้ยงชีพในที่ดินผืนนี้ก็ตาม เมื่อนาย ข. ซึ่งเป็น

ลูกจ้างได้เป็นผู้ดูแลและเก็บเกี่ยวผลเพ่ือประโยชน์ของนาย ก. ในทางกฎหมายถือว่า นาย ข. ยึดถือ

ที่ดินผืนนี้ไว้ให้แก่นาย ก. นาย เป็นต้น กรณีนี้ ถือว่านายจ้างเป็นผู้มีสิทธิครอบครองเหนือทรัพย์สินนั้น

โดยที่มีลูกจ้างยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้ให้แทนโดยผลของมาตรา 1368 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์นั่นเอง และลูกจ้างที่เป็นผู้ยึดถือทรัพย์สินนั้นย่อมยึดถือทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์ของนายจ้าง

โดยไม่ได้มีเจตนาที่จะยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้เพ่ือตน นั่นหมายความว่า ลูกจ้างก็ย่อมจะไม่มีสิทธิ

ครอบครองเหนือทรัพย์สินนั้นเนื่องจากขาดองค์ประกอบเรื่องเจตนานั่นเอง บัญญัติมาตรา 1368 นี้จึง

เป็นที่รู้จักแก่นักกฎหมายโดยเรียกกันทั่วไปว่า ‘การครอบครองแทน’ หรือ ‘การยึดถือแทน’  

 ผู้ยึดถือทรัพย์สินไว้เพ่ือผู้อ่ืนนั้นไม่ได้มีสิทธิครอบครองเหนือทรัพย์สินเนื่องจากเขาไม่ได้มี

เจตนาในการยึดถือทรัพย์สินนั้นเพื่อตนซึ่งไม่เข้าองค์ประกอบของการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง ผู้ยึดถือ

แทนไม่อาจอ้างสิทธิครอบครองเพ่ืออ้างยันต่อบุคคลอ่ืนได้  

 ประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมัน ก็มีหลักการเช่นเดียวกันนี้ปรากฎอยู่ในมาตรา 860 อันว่าด้วย

สิทธิในการช่วยเหลือตนเองโดยตัวแทนผู้ครอบครอง วางหลักไว้ว่า สิทธิที่ผู้ครอบครองพึงมีภายใต้

มาตรา 859 อาจถูกใช้โดยบุคคลที่มีการควบคุมที่แท้จริงเพ่ือประโยชน์ของผู้ครอบครองภายใต้มาตรา 

855 (ตัวแทนผู้ครอบครอง) 

 ทว่านอกเหนือจากมาตรา 860 แล้ว กฎหมายเยอรมันยังได้มีบทบัญญัติในมาตรา 868 

กล่าวถึงการครอบครองระหว่างคู่สัญญาในบริบทของสัญญาเช่าไว้ด้วยว่า ให้ถือว่าผู้ให้เช่าเป็นผู้

ครอบครองเช่นเดียวกันกับผู้เช่าโดยถือว่าเป็นการครอบครองโดยอ้อม ซึ่ งกฎหมายไทยไม่ได้มี

บทบัญญัติว่าด้วยเรื่องดังกล่าว ทั้งนี้เนื่องจากกฎหมายไทยกับกฎหมายเยอรมันนั้นมีความแตกต่างกัน

ตั้งแต่แนวคิดทฤษฎีพ้ืนฐานว่าด้วยการได้มาซึ่งการครอบครอง และโครงสร้างของกฎหมายว่าด้วยการ

ครอบครองที่แตกต่างกัน 

 ในกฎหมายเยอรมัน หลักการว่าด้วยการได้มาซึ่งการครอบครองค านึงถึงการควบคุมที่แท้จริง 

กล่าวคือ ผู้ใดที่มีความเกี่ยวข้องกับตัวทรัพย์ในลักษณะที่มีอ านาจเพียงพอที่จะควบคุมทรัพย์นั้นได้ ผู้
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นั้นก็ได้ไปซึ่งการครอบครอง การได้มาซึ่งการครอบครองในเยอรมันจึงถือว่าเกิดขึ้นได้ง่ายหาก

เปรียบเทียบกับกฎหมายโรมันซึ่งเป็นแม่แบบของหลักการว่าด้วยการได้มาซึ่งการครอบครองของ

กฎหมายไทย ในกฎหมายโรมันผู้ที่จะได้การครอบครองนอกเหนือจากจะต้องมีการยึดถืออันเป็น

องค์ประกอบทางกาย (corpus) แล้ว ต้องประกอบไปด้วยเจตนา (animus) ในการยึดถือที่เพียงพอ

จะที่จะท าให้ได้ไปซึ่งการครอบครองด้วยซึ่งเจตนานั้นก็คือเจตนาในการเป็นเจ้าของหรือเจตนาในการ

ที่จะใช้อ านาจนั้นอย่างเป็นเจ้าของ เป็นที่เด็ดขาดแก่ตนแต่ผู้เดียวโดยไม่เคารพสิทธิเหนือทรัพย์ของ

บุคคลอื่น  

 ดังนั้นในกฎหมายเยอรมัน ผู้เช่าจึงเป็นผู้ครอบครองได้เนื่องจากเขามีการใช้อ านาจตามความ

เป็นจริงเหนือทรัพย์นั้น ด้วยการนี้ เพ่ือตอบค าถามว่าสิทธิของผู้ให้เช่าจะเป็นอย่างไร กฎหมาย

เยอรมันจริงได้รับรองไปถึงผู้ให้เช่าให้ผู้ให้เช่ามีการครอบครองด้วยเช่นกันนั่นเอง ในขณะที่กฎหมาย

โรมันมองว่าเจตนาในการยึดถือของผู้เช่ายังไม่เด็ดขาดและยังเคารพต้องสิทธิเหนือทรัพย์ของผู้ให้เช่า  

 แม้ว่าประเทศไทยจะมีโครงสร้างกฎหมายว่าด้วยการครอบครองลักษณะเดียวกันกับกฎหมาย

โรมัน แต่ยังมีนักนิติศาสตร์ในประเทศไทยได้ตีความการได้มาซึ่งการครอบครองในลักษณะเดียวกันกับ

กฎหมายเยอรมัน กล่าวคือ ผู้เช่าเป็นผู้มีสิทธิครอบครอง และถือว่าผู้เช่าได้ครอบครองแทนผู้ให้เช่า

ด้วย ผู้ให้เช่าก็จึงยังคงมีสิทธิครอบครองด้วยเช่นกัน การที่บทบัญญัติว่าด้วยการได้มาซึ่งสิทธิ

ครอบครองในระบบกฎหมายไทยมีอยู่เพียง 2 มาตรา และการที่ผู้ใช้กฎหมายน าหลักการของเรื่องการ

ยึดถือแทนตามมาตรา 1368 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาปรับใช้ส าหรับกรณี การ

ครอบครองในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์นี้ มีปัญหาและเกิดความแตกต่างไม่สอดคล้องกันในแนวทาง

ของการใช้การตีความเป็นอย่างมาก ไม่ว่าจะเป็นแนวทางการตีความของศาลเอง หรือความเห็นทาง

วิชาการของผู้เขียนต าราค าอธิบายกฎหมาย ผู้เขียนจะขอสรุปปัญหาที่เกิดข้ึนดังต่อไปนี้  

(1) ความขัดแย้งในทางต าราระหว่างระบบกฎหมายลักษณะหนี้กับกฎหมายลักษณะทรัพย์  

ในต ารากฎหมายลักษณะหนี้ เห็นว่า สัญญาเช่า นิติกรรมสัญญาอย่างหนึ่ง ที่มุ่งโดยตรงต่อ

การผูกนิติสัมพันธ์ขึ้น ‘ระหว่างบุคคล’ ในที่นี้มีนัยส าคัญอย่างมากเพราะเป็นการเข้าเอาตัวเองผูกพัน

กันระหว่างคนสองคนเท่านั้น คนอ่ืนไม่ได้เกี่ยวข้องด้วย สัญญาเช่าก็เช่นเดียวกัน สัญญาเช่าเกิดจาก

ความตกลงระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่า โดยผู้ให้เช่าตกลงว่าจะให้ผู้เช่าได้ใช้หรือรับประโยชน์ในทรัพย์สิน 
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ขณะที่ผู้เช่าตกลงว่าจะจ่ายค่าเช่าเป็นการตอบแทน ความตกลงนี้เป็นความตกลงของบุคคลเพียงสอง

คนเท่านั้น ความตกลงดังกล่าวผูกพันให้ผู้เช่ามีหน้าที่จ่ายค่าเช่าในขณะที่ตนมีสิทธิใช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินของผู้ให้เช่า และผูกพันผู้ให้เช่ามีหน้าที่ให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ในขณะที่ตนมีสิทธิ

ได้รับค่าเช่าจากผู้เช่า ความสัมพันธ์เหล่านี้ล้วนแล้วแต่เกิดจากการแลกเปลี่ยนผลประโยชน์กันระหว่าง

บุคคลสองคนนี้  

สิทธิที่ทั้งสองฝ่ายพึงมีเป็นสิทธิที่เกิดตามสัญญาเช่า วัตถุแห่งสิทธิตามสัญญาเช่าคือการ

กระท าโดยเฉพาะเจาะจงอย่างหนึ่งของคู่สัญญา ผู้ให้เช่ามีสิทธิเรียกให้ผู้เช่าช าระค่าเช่า ผู้เช่ามีสิทธิ

เรียกให้ผู้ให้เช่าส่งมอบหรือจัดให้ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน กล่าวคือ สิทธิตามสัญญาเช่าเป็น

สิทธิในการเรียกให้อีกฝ่ายหนึ่งกระท ามากกว่าที่จะเป็นสิทธิในเชิงหวงกัน การใช้สิทธิตามสัญญาเช่า

คือสามารถอ้างยันต่อลูกหนี้ตามสัญญาให้เขาปฏิบัติการช าระหนี้ได้  บุคคลอ่ืนไม่ได้มีหน้าที่จะต้อง

ปฏิบัติตามสัญญาเช่า ดังนั้นจึงอาจกล่าวได้ว่า สิทธิตามสัญญาเช่าเป็นบุคคลสิทธิ ตามที่นักนิติศาสตร์

ผู้เขียนต ารากฎหมายว่าด้วยสัญญาเช่าได้เห็นพ้องต้องตรงกันว่าสัญญาเช่าก่อให้เกิดเฉพาะผลผูกพัน

ทางบุคคลสิทธิและไม่ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิ 

 (2) ปัญหาในโครงสร้างกฎหมายลักษณะครอบครองจากการพยายามปรับใช้การครอบครอง

ในบริบทของสัญญาเช่ากับหลักการครอบครองโดยผู้ยึดถือแทน  

การตีความว่าผู้เช่ามีสิทธิครอบครองเหนือทรัพย์สินเพราะผู้เช่ามีเจตนายึดถือเพ่ือตน และใน

ขณะเดียวกันผู้เช่าก็อยู่ในฐานะที่เขายึดถือทรัพย์สินนั้นไว้แทนผู้ให้เช่าด้วย อาจท าให้เกิดความขัดแย้ง

ในระดับโครงสร้างของกฎหมายได้ กล่าวคือ มาตรา 1381 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

บัญญัติไว้ว่า “บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินอยู่ในฐานะเป็นผู้แทนผู้ครอบครอง บุคคลนั้นจะเปลี่ยนลักษณะ

แห่งการยึดถือได้ ก็แต่โดยบอกกล่าวไปยังผู้ครอบ ครองว่าไม่เจตนาจะยึดถือทรัพย์สินแทนผู้

ครอบครองต่อไป หรือตนเองเป็นผู้ครอบครองโดยสุจริตอาศัยอ านาจใหม่อันได้จากบุคคลภายนอก” 

เนื่องจากค าอธิบายกฎหมายของผู้เขียนต าราในประเทศไทยได้ให้ค าอธิบายเกี่ยวกับมาตรา 1381 นี้ไว้

ว่า ค าว่าผู้แทนผู้ครอบครองในมาตรา 1381 นี้ก็คือบุคคลเดียวกันกับบุคคลที่ได้ยึดถือทรัพย์สินนั้นไว้

ให้ผู้อ่ืนตามมาตรา 1368 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ นั่นหมายความว่า บุคคลที่ได้ยึดถือ

ทรัพย์สินนั้นไว้ให้ผู้อื่นตามมาตรา 1368 นั้นจะไม่สามารถมีเจตนาในการยึดถือทรัพย์สินนั้นเพ่ือตนได้

เลย กล่าวคือ เจตนาในการยึดถือทรัพย์สินไว้เพ่ือตนและเพ่ือผู้ อ่ืนนั้นไม่สามารถเกิดขึ้นใน
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ขณะเดียวกันได้ ถ้าหากผู้ยึดถือจะเปลี่ยนเจตนาจากการยึดถือเพ่ือบุคคลอ่ืนเป็นเจตนาในการยึดถือ

เพ่ือตน ผู้ยึดถือต้องบอกกล่าวการเปลี่ยนแปลงเจตนานั้นไปยังผู้ครอบครอง  

อย่างไรก็ตาม หากกล่าวว่าผู้เช่ามีการครอบครอง โดยที่ไม่ได้เอามาตรา 1368 มาอธิบายว่าผู้

เช่ามีการยึดถือแทนผู้ให้เช่าด้วย ก็อาจเกิดค าถามได้ว่า แล้วเช่นนี้ผู้ ให้เช่าจะยังคงมีสิทธิครอบครอง

หรือไม่ แน่นอนว่าความคาดหวังของผู้เช่าในการเก็บค่าเช่าย่อมเป็นที่ถือได้ว่าผู้ให้เช่ายังมีเจตนาจะใช้

อ านาจเหนือทรัพย์นั้น อันเป็นองค์ประกอบการได้มาซึ่งการครอบครองทางด้านจิตใจ อย่างไรก็ตาม 

ผู้ให้เช่าขาดองค์ประกอบทางด้านกายภาพ เนื่องจากเขาไม่ได้มีการยึดถือ การยึดถือทรัพย์สินตาม

ความเป็นจริงนั้นอยู่ที่ผู้เช่าเสียแล้ว และก็ไม่ปรากฏว่าผู้ใดได้ยึดถือทรัพย์สินนั้นแทนผู้ให้เช่า เช่นนี้ 

ผู้ให้เช่าย่อมขาดไปซึ่งการครอบครอง แม้จะกล่าวว่าผู้ให้เช่าอาจได้รับความคุ้มครองจากการมี

กรรมสิทธิ์ก็ตาม แต่เขาจะไม่สามารถใช้ข้อเรียกร้องตามเนื้อหาแห่งสิทธิครอบครองได้ นอกจากนี้ ก็มี

หลาย ๆ สถานการณ์ท่ีผู้ให้เช่าอาจไม่จ าเป็นต้องมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่เช่าได้  

3. ปัญหาความแตกต่างไม่สอดคล้องกันของแนววินิจฉัยของศาล 

มีค าพิพากษาได้วางแนวทางก าหนดไว้ว่า ผู้เช่าไม่มีสิทธิครอบครอง เนื่องจากผู้เช่าได้ยึดถือ

ทรัพย์โดยอาศัยสิทธิของผู้ให้เช่า ถือว่าเป็นการยึดถือไว้แทนผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่ายังคงมีสิทธิครอบครอง 

จะเห็นได้ว่าหลักการตามค าพิพากษาฉบับนี้มีความขัดแย้งกันกับค าอธิบายทางต ารากฎหมายลักษณะ

ทรัพย์ที่ว่า เจตนายึดถือเพื่อตนคือเจตนาเพียงแต่เพ่ือใช้ประโยชน์ให้ตกแก่ตน ดังนั้น ผู้เช่าที่ได้ใช้สอย

ใช้ประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่าจึงเป็นผู้มีสิทธิครอบครองทรัพย์ที่เช่านั้น  แต่อย่างไรก็ตาม ผลการตัดสิน

ที่ว่าผู้เช่าไม่มีสิทธิครอบครองก็มีความสอดคล้องกับแนวทางในมุมมองของกฎหมายลักษณะหนี้และ

แนวทางของกฎหมายว่าด้วยการครอบครองของโรมัน 

นอกจากนี้ มีค าพิพากษาได้วางแนวทางก าหนดไว้ว่า ผู้เช่าอาจฟ้องโดยเรียกผู้ให้เช่าเข้ามา

เป็นโจทก์ร่วมได้ ซึ่งเคยมีแนววินิจฉัยไปถึงว่า เมื่อได้เรียกผู้ให้เช่าเข้าเป็นโจทก์ร่วมแล้ว โจทก์ผู้เข่า

อาจเรียกค่าเสียหายจากจ าเลยได้ด้วย ความเห็นนี้มีแนวทางขัดกันกับกฎหมายลักษณะหนี้ เนื่องจาก 

หากโจทก์ผู้เช่าเป็นผู้เริ่มต้นฟ้องบุคคลภายนอกโดยอาศัยฐานของมาตรา 549 นี้ มาตรานี้เป็นความรับ

ผิดของโจทก์ร่วมในฐานะที่เขาเป็นผู้ให้เช่าที่จะต้องรับผิดต่อโจทก์ในฐานะที่โจทก์เป็นผู้เช่า แต่มิใช่

ความรับผิดของบุคคลภายนอกที่จะต้องรับต่อโจทก์แต่อย่างใด และหลักค าพิพากษาเหล่านี้ล้วน
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แล้วแต่อธิบายว่า ที่โจทก์ยังฟ้องบุคคลภายนอกไม่ได้โดยล าพังเป็นเพราะโจทก์ยังไม่ได้ครอบครอง 

มองในทางกลับกันหมายความว่า ถ้าโจทก์ได้เข้าครอบครองก็ย่อมฟ้องได้ และมีค าวินิจฉัยเน้นย้ าว่า 

ถ้าผู้เช่าได้รับมอบทรัพย์ที่เช่าแล้วและภายหลังมีผู้เข้ามาเกี่ยวข้องรบกวนการครอบครอง ผู้เช่ามีสิทธิ

ฟ้องได้โดยตนเอง เพราะการส่งมอบท าให้ผู้เช่าเป็นผู้ครอบครองทรัพย์สินนั้น ผู้เช่าจึงมีสิทธิที่จะฟ้องผู้

รบกวนขัดขวางการครอบครองได้ แนวทางนี้มีความสอดคล้องกับค าอธิบายในทางต ารากฎหมาย

ลักษณะทรัพย์ของไทยแต่ก็ยังมีความขัดแย้งไม่เป็นบรรทัดฐานเดียวกันกับค าพิพากษาในกลุ่มก่อน

หน้านี้ 

ผู้เขียนจึงสามารถยืนยันบทสรุปตามสมมติฐานได้ว่า การปรับใช้กฎหมายของนักกฎหมาย

ไทยต่อกรณีการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่ายในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ยังไม่

เป็นระบบ ด้วยเหตุนี้ท าให้เกิดปัญหาไม่ว่าจะเป็นความสับสนหรือความไม่ชัดเจนในทางวิชาการและ

การใช้การตีความของศาลที่ไม่สอดคล้องกับหลักการของกฎหมายว่าด้วยการครอบครอง ดังนั้น 

ผู้เขียนจึงเห็นว่าควรน าแนวคิดทฤษฎีที่ปรากฎอยู่ในกฎหมายโรมันมาอธิบายการครอบครองตาม

กฎหมายไทย ทั้งนี้ เพ่ือความถูกต้องและสอดคล้องกับแนวคิดและทฤษฎีกฎหมายและมีความเป็น

ระบบนั่นเอง 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

ผู้เขียนเห็นว่าควรให้ค าอธิบาย หลักกฎหมายที่เกี่ยวกับการครอบครองโดยบุคคลหลายฝ่าย

ในทรัพย์รายเดียวในบริบทของสัญญาเช่าทรัพย์ ดังมีรายละเอียดต่อไปนี้  

1. สิทธิตามสัญญาเช่าของผู้เช่าในการได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์ที่เช่า เป็นสิทธิที่

เกิดขึ้นตามสัญญาเช่า สิทธิของผู้เช่านี้เป็นบุคคลสิทธิ ผู้เช่าสามารถอ้างยันสิทธิตามสัญญาเช่าได้ต่อผู้

เช่าเท่านั้นในฐานะที่เป็นคู่สัญญาซึ่งเป็นลูกหนี้แห่งสิทธิโดยเฉพาะเจาะจง บุคคลภายนอกไม่มีหน้าที่ที่

จะต้องปฏิบัติตามสัญญาเช่า เว้นแต่กรณีจะมีกฎหมายก าหนดไว้เฉพาะ เช่น หลักการตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 569 ที่ก าหนดให้ผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์รับไปทั้งสิทธิ

และหน้าที่ของผู้โอนซึ่งมีต่อผู้เช่า และวัตถุแห่งสิทธิการเช่าของผู้เช่าคือการกระท าการของผู้ให้เช่าใน

อันที่จะท าให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ ไม่ใช่สิทธิโดยตรงเหนือตัวทรัพย์ท่ีเช่า   

2. เจตนาในการยึดถือทรัพย์ที่เช่าของผู้ให้เช่าไม่ใช่เจตนาในการยึดถือเพ่ือตน แม้จะสิทธิใน

การได้ใช้หรือได้รับประโยชน์เหนือทรัพย์ที่เช่าก็ตาม แต่เนื่องจากผู้ให้เช่ายังมีหน้าที่ตามสัญญาเช่าต่าง 
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ๆ อันเป็นการแสดงความเคารพต่อสิทธิของผู้ให้เช่าและจ ากัดอ านาจในการตัดสินใจใช้ทรัพย์สินได้

อย่างอิสระ เช่น หน้าที่สงวนรักษาทรัพย์สินที่เช่า หน้าที่ไม่ดัดแปลงต่อเติมทรัพย์สินที่เช่า หน้าที่ไม่ใช้

ทรัพย์ที่เช่าเพ่ือการอย่างอ่ืนนอกจากท่ีใช้กันตามประเพณีนิยมปกติหรือการดังก าหนดไว้ในสัญญาเช่า 

หน้าที่ต้องยอมให้ผู้ให้เช่าเข้าตรวจตราทรัพย์ที่เช่า หรือหน้าที่ประการอ่ืน ๆ อันที่ผู้เช่าต้องถูกผูกพัน

อยู่ตามสัญญาเช่า ซึ่งไม่ถือว่าผู้เช่ามีเจตนาในการยึดถือทรัพย์ที่เช่าอย่างเป็นเด็ดขาดแก่ตน การยึดถือ

ทรัพย์ที่เช่าจึงไม่ท าให้ผู้เช่าได้ไปซึ่งสิทธิครอบครอง  
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ประวัติผู้เขียน 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกุล โรจน์ศักดิ์ สุทธิสน 
วัน เดือน ปี เกิด 30 ตุลาคม 2534 
สถานที่เกิด นนทบุรี 
วุฒิการศึกษา หลักสูตรนิติศาสตร์บัณฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ที่อยู่ปัจจุบัน แขวงทุ่งสองห้อง เขตหลักสี่ กรุงเทพมหานคร 
ผลงานตีพิมพ์ -     
รางวัลที่ได้รับ -     
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