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บท?(รุป

สีญญาพัฒนาที ่ดินกรณีที ่ เป็นสีญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่าสีญญาเ ส่า ส่อตกลงซองสีญญา 
'พัฒนาที่ดินมี 2 แบบ คือ แ บ บแรกต ก ล งให ้ก รรม ส ิท ธ ิใน ส ิงป ล ูก ? (ร ้า งต ก เป ็น ซอ ง เจ ้า ซอ ง  
ที ่ดินทันทีที ่ลงมีอก่อ?(ร้าง ส่วนแบบที ่?(อง ต ก ล งให ้ก รรมส ิท ธ ิในอ าคารส ิงปล ก«(ร ้า ง เป ็น  
กรรมส ิทธ ิของเจ ้าซองท ี ่ด ินเมอส ีญญาส ิน«(ดลงแล ้ว ย ิ ่ งแบบน ั ้ม ีบ ัญหาร ุ ่ งยากเป ็นประเด ็นทาง 
กฎหมาย เนองจากกรรมส ิทธ ิในอาคารย ัง เป ็นซองผ ู ้พ ัฒนาท ี ่ด ิน  ระหว่างที ่ผู ้พัฒนาที ่ดินมี  
กรรมสิทธินั ้จ ้ งมีสิทธินำ อาคารส ิงปล ูก«(ร ้างให ้บ ุคคลภายนอกเส ่า  หร ืออน ุญาตให ้ เส ่าส ่วงพนที ่  
ใ น อ า ค า ร ใ ต ้ โ ด ย ล ำ พ ัง  หร ือ ใส ่ส ิทธ ินำอาคารส ิงปล ูก«(ร ้างไปจำนองก ับ? (ถาบ ันการเง ินภาย 
ใ ต ้ เ  งอนไซในกรรมส ิทธ ิน ั ้น

ส ิทธ ิการ เส ่าเป ็นบ ุคคลส ิทธ ิ  คุณ?(มบัดิปีองผู ้ เส่าถือ เป็น?(าระส่าคัญ ค1สีญญาทั้ง 
«(องฝายต ่างม ีหน ้าท ี ่และความร ับผ ิดตามประมวลกฎหมายแพ ่งและพาณ ิ!(ย ิ ่ เ รอง เ  ส่าฑรัพยิ ่และ 
ห า ก ม ีส ่อ ต ก ล ง น อ ก เห น ือ ไป จ า ก เร ือ ง เส ่า แ ล ้ว  เส ่น ตกลง«(ร ้างตกแล ้วยกกรรมส ิทธ ิในตก 
ให ้ เจ ้าซองท ี ่ด ินในภายหน ้าน ั ้น  ส ่อตกลงเส ่นน ั ้ ไม ่ซ ัดต ่อกฎหมาย ไม ่ เป ็นการพ ันว ิส ีย  ไม่ซ ัด 
ต ่อความ«(งบเร ืยบร ้อยหร ือค ืลธรรมอ ันค ืซองประปา! (น  จ้งมีผลผูกพันคู 'สีญญาตามที ่ ไต้แ?(ดง 
เ จตนาและใส ่บ ังค ับ ไต ้  เ ป ็นไปตามผลแห่งสีญญา

ในกรณีเส่าที่ดินที่ตกลงให้สิงปลูก?(ร้างเป็นกรรมสิทธิของเจ้าชองที่ดินในภายหน้า 
ตามสีญญาพัฒนาท่ีดินน้ัน เป็นการที่ผู้เ ส่าและผู้ให้เส่าตกลงทำความตกลงกันเป็นพิเ«(ษส่าระ 
หนั้อย่างอี่นนอกเหนือจากหนั้ที่ผู้เส่าจะต้องส่าระค่า เส่า เป็นสีญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสีญญา 
เ ส่าเป็นสีญญาย่ิงประกอบด้วยส่อตกลงในลักษณะเ ส่าทรัพย่ิ และส่อตกลงอ่ีนอันเป็นลักษณะ 
ต่างตอบแทนย่ิงใส่บังคับกันไต้ การบังคับใส่กฎหมายในสีญญาส่วนท่ีเป็นเรืองเส่าก็นำบทบัญญัดิ 
เรืองเส่ามาใส่บังคับ สีญญาส่วนท่ีเป็นเรืองต่างตอบแทนก็นำบทบัญญัติเรืองสีญญาต่างตอบแทน 
มาใส่บังคับ สีญญาส่วนน้ัมิใส่การเส่าตามมาตรา 537 แต่เป็นเรืองส่อตกลงต่างตอบแทน 
ตามบทบัญญัติเรืองสีญญาต่างตอบแทน ไม่ตกอยู่ในบังคับท่ีจะต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ หรือ 
ต้องจดทะเทียนตามมาตรา 538
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ด้งนการพิจารณาลัญญาพัฒนาที่ดิน หรือลัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าลัญญาเห่าเห่นนั ้
จงไม่อาจใช้บฑบัญญัดิลักษณะเห่าฑรัพยิ่แต่เพ ียงลำพังได้ จำต้องพิจารณาตามบฑบัญญัดิแห่ง 
นิติกรรมลัญญา และวัตถุประสงคือันแท้จริงซองคู่ล ัญญาด้วย เมอเป็นเห่นนบทบัญญัติหรือ

หล ักเกณฑ ์บางประการในเรองเห ่าทร ัพย ิ่ จ ้งยกเว้นไม ่อาจนำมาบ ังค ับใช ้แก ่ล ัญญานั้ไต  ้
อาทิ การห่าลัญญาเป็นหนังสือ หรือจดทะเบ ียนต่อ'พนักงานเจ้าหน้าท ี่ตามมาตรา 538  
การ เ ป็นสิทธิ เ ฉพาะตัวซองผู้พ ัฒนาไม่ เป็นมรดกตกแก่ทายาท เป็นด้น

ในระหว่างบ ังคับใช้ล ัญญา ส ิงปล ูกสร ้าง เป ็นกรรมส ิทธ ิซองเจ ้าซองท ี่ด ินไม ่เป ็น  
ส่วนควบซองที่ดินตาม ปพพ.มาตรา 146 ต่อเมี่อลัญญาสินสุดลงกรรมสิทธิในสิงปลูกสร้าง 
จ ้งเป ็นซองเจ ้าซองท ี่ด ิน  ค ือส ิงปล ูกสร้าง เป็นส่วนควบซองที่ด ินนับแต่เวลา!นั้นเป็นต้นไปโดย 
ผลซองกฎหมาย ตามมาตรา 144 จ ้งไม ่ต ้องห ่าการจดทะเบ ียน

ลัญญาพัฒนาที่ด ินที่ตกลงให้กรรมสิทธิในสิงปลูกสร้างตกเป็นซองเจ้าซองที่ด ินใน  
ภายหน้าน เห่ากับว่าผู้พ ัฒนาที่ด ินกับเจ้าซองที่ด ิน ตกลงโอนและรับโอนกรรมส ิทธ ิในส ิง 
ปล ูกสร ้างไว ้ล ่วงหน ้าแล ้ว ด้งนั้นระหว่างที่ลัญญาอังมีผลผูกพันอยู่ผู้พัฒนาที่ดินจ้งมีกรรมสิทธิ 
เพ ียงช ้วคราวในส ิงปล ูกสร ้าง จ ้งถ ูกจำก ัดการใช ้กรรมส ิทธ ิในซ ้อการจำหน ่ายจ ่ายโอน  
ฑรัพยิ่นั้นตามลัญญา แต่ผ ู้พ ัฒนาที่ด ินอังคงมีอำนาจใช้กรรมสิทธิในประการอื่นไต ้ คือใช้สอย 
ไต้ย ิ่งดอกผล ติดตามและเอาค ืนจากบุคคลผู้ไม ่ม ีส ิทธ ิจะยดถือไว ้ และซัดป ีวางมิให ้ผ ู้อ ื่น  
สอดเซาเที่ยวซ้องกับฑรัพยิ่ส ินนั้นโดยมิปอบด้วยกฎหมาย ตามมาตรา 1336

การจำนองส ิงปล ูกสร ้าง

บ ัญหาอันเก ิดจากการใช ้กรรมสิทธ ิ ห ่าการจำนองส ิงปล ูกสร ้าง ในขณะที่สิง 
ปลูกสร้างเป็นกรรมสิทธิซองผู้พ ัฒนาที่ด ิน ผู้พ ัฒนาที่ด ินในฐานะเจ้าซอง จ ้งอาจจำนองส ิง  
ปลูกสร้างน ั้นไต ้ ย ิ่งอาจห ่าให ้เจ ้าซองท ี่ด ินได ้ร ับความเส ืยหายเม ึ่อล ัญญาส ินส ุดลงและส ิง 
ปลูกสร ้างตกเป ็นกรรมส ิทธ ิแก ่เจ ้าซองท ี่ด ินโดยต ิดจำนอง อันม ิให ่ความประสงคื ด้งนั้นจ้ง 
ต้องกำหนดซ้อตกลงห้ามมิให ้ผ ู้พ ัฒนาที่ด ินนำสิงปลูกสร้างไปจำนอง ซายฝาก หรือก่อภาระ 
ผูกพันหนั้สิน,ใด  ๆ ในระหว่างลัญญา หากผิดลัญญาซ้อน ให้ถือว่าลัญญาพัฒนาที่ดินเป็นอัน 
เล ิกก ันโดยไม ่ต ้องบอกกล่าว และกรรมส ิทธ ิในล ิงปล ูกสร ้างตกเป ็นซอง เจ้าซองที่ดินทันที
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ฑังน ั้เพ ี่อป ้องกันมิให ้ส ิงปลูก?(ร้างตกเมีนกรรมสิทธิป ีฮงบ ุคคลอนในระหว่างก ัญญาและป้องกัน 
มิให้เจ้าปีองที่ด ินมีหน้าที่ร ับภาระผูกพันหนสิน เพี่อกัญญาสินสุดลงและสิงปลูก?(ร้างตกเมีน 
กรรมสิทธิปีองตน อย่างไรก็ด ีในวิธ ีปฎ ิบ ัด ิป ีองการจำนองส ิงปลูก?(ร้างส ิงอยู่บนที่ด ินชองผ้พ ี่น  
เจ ้าป ีองท ี่ด ินต ้องให ้ความยินยอมในการจำนองสิงปล ูก?(ร ้างน ั้นด ้วย พน ักงานเจ ้าหน ้าท ี่จ ้งจะ  
ดำเน ินการให ้

กัญญา เม่ากับบุคคลภายนอก

ในกรณ ีให ้เม ่าส ิงปล ูก?(ร ้าง 
ไต้ภายในกำหนด เ วลาปิองกัญญาพัฒนา 
ปิองกัญญา ส ิงปล ูก?(ร ้างตกเม ีนอองเ 
ผ ู้พ ัฒนาท ี่ด ินไม ่ระง ับไปเพราะการเปล ี่ 
สิทธิและหน้าที่ของผ้พัฒนาที่ดินสิงมีต่ฮผ้

ผู้พ ัฒนาที่ด ินสิงเมีนเจ้าปีองในชุณะนั้น มีสิทธิใ 
ท่ีดิน แต่หากมีการเลิกกัญญาฯ ก่อนครบกำหนดเ 
จ้าปีองที่ด ิน ก ัญญาเม ่าส ิงปล ูก?(ร ้างระหว่างผ ู้เม ่ 
ยนกรรมสิทธิ เจ ้าป ีองท ี่ด ินส ิงไต ้กรรมสิทธิมาย ่อ  
เม ่าน ันมาด้วย ตาม ปพพ.มาตรา 569

ห ้เม ่า 
วลา 
ากับ 
มรับ

'ฆ ฆ

ผลเพี่อกัญญาสินสุดลง

กรณีกัญญาสิน?(ดลงตา 
1 . ไ ไ 'ของฑดํนตาม ปพพ.มาตรา 146 

จ้งตกเมีนส่วนควบปิ องที่ดินนับแต ่
เ?(มอ เจ ้าป ีองท ี่ด ินจ ้งไต ้กรรม

มอ้ฮตกลง ส ิงปล ูก?(ร ้างอ ันเคยไต ้ร ับก  
สิงเคยเมีนของผู้พ ัฒนาที่ด ิน ไต้สินสุด 

เวลาที่ก ัญญาสินสุดลงเมีนต้นไป เพรา 
สิทธิในสิงปลูก?(ร้างด้วยหลักส่วนควบต

ารยก เ ร้นมิใม่ส่วนควบ 
ลงด้วย สิงปลูก?(ร้าง 
ะที่ด ินเมีนฑรัพย่ประธทน 
าม ปพพ.มาตรา 144

‘โดยไม ่ต ้องโอนทางทะเบ ียน

กรณีกัญญาสินสุดลงก่อนครบกำหนดระยะเวลาของข้อตกลง เพราะการเล ิกกัญญา 
จากความผิดปีองผู้พัฒนาที่ดิน ส ิงปล ูก?(ร ้างอ ันเคยไต ้ร ับการยกเร ้นม ิใม ่ส ่วนควบป ีองท ี่ด ินตาม  
ปพพ.มาตรา 146 สิงเคยเมีนปีองผู้พ ัฒนาที่ด ิน ไต้ส ินสุดลงด้วย ส ิงปล ูก?(ร ้างจ ้งตกเม ีน  
ส่วนควบปี องที่ดินนับแต่เวลาที่กัญญาสินสุดลงเมีนต้นไป เพราะท ี่ด ินเ มีนฑรันยประธานเ ?(มอ 
เจ ้าป ีองท ี่ด ินจ้งไต ้กรรมสิทธิในสิงปลูก?(ร ้างด ้วยหลักส ่วนควบตาม ปพพ.มาตรา 144 โดย  
ไม ่ต ้องโอนทางทะเบ ียน เม่นเดียวกับกรณีก ัญญาสินสุดลงตามข้อตกลงดังไต ้กล่าวแล้วข้างต ้น 
หากมีการเม่าสิงปลก?(ร้างระหว่างผู้พ ัฒนาที่ด ินกับบุคคลภายนอก เจ้าธองที่ด ินมีความผูกพัน
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ต่อผู ้ เช่าในฐานะผู ้ 'ให้ เ ส่า ไปจนกว่าจะครบสีญญาเ ï h  สีญญาเต่าสิงปลูกสร้างระหว่างผ้ เต ่า 
กับผู ้พัฒนาที ่ดินไม่ระงับไปเพราะการเ ปลี ่ฮนกรรมสิทธิ  เจ้าปีองที ่ดินนิ ่งได้กรรมสิทธิมาย่อม 
รับสิทธิและหน้าที ่ ปีองผู ้ พัฒนาที ่ดินนิ ่ งมี ต่อผู ้ เต่านั ้นมาด้วย ตาม ปพพ. มาตรา 569 ดังได้  
กล่าวมาแล้วในเรี ่องสีญญาเต่ากับบุคคลภายนอก แต่ฑังนั ้ ไม่ เดินกว่าระยะเวลาอองสีญญา 
พัฒนาที่ดินที่ได้ทำไว้กับผู ้พัฒนาที่ดิน เพราะเหตุว่าการใอ้สิทธิ เลิกสีญญาจะให้เป็นที ่ เพี ่อม

เสิยแก่สิทธิอองบุคคลภายนอกไม่ได้  ตาม ปพพ. มาตรา 391 วรรคหนิ ่ง ส่วนการ 
เสิกสีญญาน้นหากทำให้เจ้าปีองที ่ดินได้ร ับความเสียหายอย่างไร เต่น ต้องรับภาระหน้าที ่  
ในฐานะผู ้ ให้ เต่าต่อบุคคลภายนอกต่อจากผู ้พัฒนาที ่ดินโดยไม่มีประโยสนตอบแทน เพราะ

ผู ้พัฒนาที ่ดินได้ เรียกเก็บจากผู ้ เต่าไปหมดแล้ว เป็นด้น ด้งนั้ เจ้าปีองที ่ดินก็อาจเรียกร้อง 
ค่าเสียหายจากผู ้พัฒนาที ่ดินนันได้ ตาม ปพพ. มาตรา 391 วรรคท้าย

ธอเสนอนนะ

สุดท้ายนั้เมอพิจารณาทังหมดแล้ว ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิสยว่าด ้วยการ

เ ส่า อาจจะไม่สอดคล้องกับการพัฒนาปีองสีงคมและ เ สรษฐกิจในด้านธุรกิจอสีงหาริมฑรัพย  
เพราะ เจดนารมณปีองประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิสยว่าด้วยเต ่าน ั้น เป็นกฎหมายนิ่ง

ประกาสใอ ้มาเป ็น เวลาร ่วม  70 มีแล้ว สีญญาการเต่าบ้านในสมัยนั้น ส่วนใหญ่เป็นบ้านไมั 
หรีออาคารท ี่ไม ่ส ูงมาก เปรียบเม ียบกับบ ้จจุm นป ็นอาคารม ีโครงสร ้างพ ิเสษ  มีความสูง 
ที่ส ุคท ี่อย ู่ในกรุงเทพมหานครเป ็นจำนวนถงประมาณ 80 น้ัน และบางอาคารมีพนที่รวมนับ 
แสนตาราง เมตร

ในประเด ็นบ ้ญหาท ี่ได ้ว ิจ ัยมาผ ู้เข ียนป ีอเสนอแนะแนวทางแก้ไขเป ็นอ ้อ  ๆ ดังนั้

1 . ม ีความจำเป ็นต ้องม ีการพ ิจารณา ปร ับปร ุงกฎหมายว ่าด ้วยการเต ่าให ้ม ี

ล ักษณะต่างจากหลักฑ ั๋วไปอย่างประมวลกฎหมายที่ด ิน น ิ่งร ัฐสภาได ้ผ ่านร ่างกฎหมายการเต ่า  
อสีงหาริมฑรัพยประเภทหนิ่ง แต ่เบ ้าประสงค ์ไม ่ตรงก ับห ัวอ ้อในว ิทยาน ิพนธด ังกล ่าวน ั้โดยตรง  
เพราะฉะนั้นหากต่อไปในอนาคตมีโอกาสปรับปรุงกฎหมาอ ก็อาจจะพิจารณาออกกฎหมาย

ที่ม ีล ักษณะพิเสษให้แตกต่างจากหลักในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิสย เพี่อนำกฎหมายที ่
ร่างป ีนใหม่ เป ็นเครี่องมีอในการพัฒนาธุรก ิจอสังหาริมฑร้พย และเพ ี่อความเปนสรรมออง
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2 . ฐานะของผ ู้พ ัฒนาท ี่ด ินเก ี่ยวก ับต ัวอาคารช ้งเม ีนกรรมส ิทธ ิเน ียงi วคราวนั้น  
เพี่อให้เมีนที่ปรากฎแก่บุคคลภายนอก อ ันจะเม ีนประโยปน ีต ่อเจ ้าป ีองท ี่ด ิน ควรจดทะเบ ียน  
กัญญาพัฒนาที่ดินนั้นต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

3 . ป ัญหาการจำนองสิงปลูกส ํร ้าง ในปีณะที่ผู้พัฒนาที่ดินเ.มีนเจ้าปีองกรรมสิทธิ

ระหว่างกัญญามีผลปังคับ อ ันอาจทำให ้เจ ้าป ีองท ี่ด ินได ้ร ับความเก ัยหาย. จ ังควรกำหนด

ข้อตกลงห้ามมีให ้ผ ู้พ ัฒนาที่ด ินนำสิงปลูกสํร ้างไปจำนอง ปีายฝาก หรือก่อภาระผูกพันหนั้สิน 
ใด  ๆ ในระหว่างกัญญา หากผดกัญญาปีอนั้ ให้ถือว่ากัญญาพัฒนาที่ดินเมีนอันเลิกกันโดย

ไม่ต ้องบอกกล่าว และกรรมส ิทธ ิในส ิงปล ูกส ํร ้างตกเม ีนของ เจ้าปีองที่ด ินทันที ฑงนั้เพี่อ 
ป้องก ันม ีให ้ส ิงปลูกสํร ้างตก เมีนกรรมสิทธิของบุคคลอื่นในระหว่างกัญญา และป้องกันมีให้

เจ ้าปิองที่ด ินมีหน้าที่ร ับภาระผูกพันหนั้ส ินเที่อกัญญาสินสํดลงและสิงปลูกสํร้างตกเมีนกรรมสิทธิ 
ปิองตน

บ ุค ค ล ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้อ ง ท ุก ม ่ า ย  ร ว ม ท ั ง ใ น ก า ร แ ก ้ป ัญ ห า จ ด ท ะ เ บ ี ย น ก า ร เ ช ่ า อ ก ั ง ห า ร ิม ฑ ร ัพ ย ต ล อ ด จ น

ก า ร จ ัด เ ก ็บ ค ่ า ธ ร ร ม เ น ี ย ม ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ก ัญ ญ า เ ช ่ า ด ้ ว ย

4 .  ปัญหาการนำสิทธิตามกัญญาพัฒนาที ่ดินไป เมีนประกันการนำระหนั ้ต่อ เจ้าหนั ้  
เพี ่อให้ผกพันใช้ บังคับได้ กับคู ่ กัญญาบุกม่าย ควรกำหนดเมีนเงี ่อนไขในกัญญาให้เจ้าปีองที ่ดิน 
ต้องพิจารณาเมอผ้พัฒนาที ่ดินร้องปีอ แต่ทั ้ งนั ้ด้องได้รับความยินยอมจากเจ้าปีฮงที ่ดินก่อนด้วย

5 .  ปัญหาผู ้พัฒนาที ่ดินนำสิงปลูกสํร้างออกให้บุคคลภายนอกเช่า เพี ่อป้องกัน 
ความเสืยหายปีองบุคคลภายนอก กัญญาเช่าระหว่างผู ้พัฒนาที ่ดินกับบุคคลภายนอกควรกระทำ 
ให้ถกต้องตามบฑบัญญัดิปีองประมวลกฎหมายแพ่งและพาณินํย มาตรา 538 คือหากเมีนการ

เนำไม่เกินสำมบีด้องมีหลักฐานเ มีนหนังถืออย่างหนิ ่งอย่างใดลงลายมีออื ่อม่ายผู ้พัฒนาที ่ดินเ มีน 
กัาคัญ ถ้าเช่ามีกำหนดกว่าสำมบีปีน ไปต้องทำเมีนหนังถือ และจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที ่

น อ ก จ า ก น ั ้ เ จ ต น า ร ม ณ ป ีอ ง ก ฎ ห ม า ย  ม า ต ร า  5 3 8  ม ี เ จ ต น า ร ม ณ เ พ ี ่ อ ต ้อ ง ก า ร ใ ห ้

ค ่ ก ัญ ญ า ไ ป จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ ัน ม ีผ ล ถ ้ ง ร า ย ไ ด ้ ข อ ง ร ั ฐ จ า ก ค ่ า ธ ร ร ม เ น ี ย ม ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น น ั ้ น  ก า ร ใ ช ้



บทบัญญัติในมาตรา 538 หากจะใ#กับเร ี ่ฮงเฝาธรรมดาเท ่าน ั ้นโดยไม ่รวมกงส ัญญาต่างตกบ 
แทน!]งกว่าสัญญาเส่าด้วยนั ้น จะท ่าให ้ร ัฐชาดรายได ้ไปอย ่างมหาฝาลเ'ฬราะค ่าธรรมเน ียม  
จากการจดฑะ เบียนตามสัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่าสืญญา เฝานั ้น นำมาฐ ่งรายได้แก ่ร ัฐมาก  
กว ่าค ่าธรรมเนียมการจดทะเนียนจากส ัญญาเฝาธรรมดาเป็นอย่างมาก และจะเป็นช้อที ่  
คู ่ส ัญญาหลีกเลี ่ยงกฎหมายใม่ไปจดฑะเนียนการเฝาเพราะลีอว่านีผลผูกพันต่อผู ้ร ับโอนได้แม้  
ไม่จดทะ เนียน ทำให้มาตรา 538 ไม่ เป็นประโยปนีแก่ร ัฐและแผ่นดิน จงควรจะมีกฎหมาย 
พิเฬษใฝบังคับเฉพาะสำหรับสัญญาพัฒนาฑติน อันจะเกิดประโยปนแก่ภาคเอก îf นและภาครัฐ 
ดังได้กล่าวมาแล้ว
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