
บฑน่า

ความเบองด้น
ไนสมัยดังเดิมนันคนไน'โลกกระจัดกระจายกันอยู่ทั่วไป ยังไม่มีการติดต่อทำ

นิติกรรมกัญญากัน ต่างคนต่างมุ่งเลี่ยงข้พปีองตนฯปเท่านั้น ต่อมา เม่ือมีคนเน่ิมมากaนคน
เหล่านันก็รวมกันเป็นหมู่ เป็นเหล่า เป็นสุมชน เมื่อมาอยู่รวมกันทำให้มีการติดต่อแลกเปล่ียน 
ประโยชนิ่และเกิดข้อตกลงระหว่างกัน มีความผูกพันน่ิงกันและกัน จังมีการทำนิติกรรม 
กัญญากัน ต่อมาเม่ือคนรวมกันมากเป็นหมู่บ้าน เป็นเมีฮง เป็นประเทส และเป็นอาณาจักร 
จังมีแนวความคิดเรื่องตรากฎหมายข้นไข้ น่ิงอาณาจักร‘โรมันเป็นอารยธรรมแรกที่ได้มีการ 
ตรากฎหมายปีนไข้อย่างมีระบบ

อาณาจักรโรมันได้ก่อต้ังปีนเม่ือประมาณ 753 ปี ก่อนคริสตกักราช อารยธรรม 
โรมันโดยเฉ'พาะไนด้านกฎหมายนับว่ารุ่งเรืองมาก มีระบบกฎหมายเกิดขนอย่างข้ดเจน
โรมันได้กล่าวถงการเช่าทรัพย์ไว้ด้วย ไนคำวินิจฉัยโต๊ะทองคำ โต๊ะที่ 12 ว่าด้วยกฎหมาย 
เพ่ิมเติม ว่า "ฟ้องขับไล่ก็ดิ ฟ้องเรียกทรัพยจากผู้เช่าก็ดี ให้กระทำได้โดยชอบด้วยกฎหมาย" 
กัญญาเช่าน้ัจังเป็นกัญญาสองม่ายอย่างสมบูรณ น่ิงแสดงหน้ัสองฝายท่ีคู่กัญญาต้องปฎิบัติต่อกัน 
การเช่าตามกฎหมายโรมันมีอยู่ 3 ชนิด คือ

1. Locatio  conductio r e i  (การเช่าทรัพย์)
2. Locatio  conductio operaum (การจ้างแรงงาน)
3. Locatio  conductio operis (การจ้างทำปีอง)

ต่อมาระบบกฎหมายได้วิวัฒนาการจากกฎหมายโรมัน เป็นระบบป 
โดยมีจุดเริ่มที่ประเฑสฝรั่งเสสและเยอรมัน นิ่งไนประเฑสฝรั่งเสสถืฮว่ากา 
กัญญาสองฝายเช่นเดียวกันกับกฎหมายt รมัน จัดหมู่กัญญาเช่า (Lease) 
ของกัญญาแลกเปล่ียน (Exchange) แบ่งเป็นกัญญาเช่าชนิด Rente Fonc 
การจากกฎหมายเก่า และชนิด Lease น่ิงเป็นเอกเทสกัญญาชนิดหน่ิง

ระมวลกฎหมาย 
รเช่าทรัพย์เป็น 

อยู่ในหมวดหมู่ 
ie re  น่ิงวิวัฒนา

นิติ คุ้มรักษ,"ป้ญหากฎหมายเกี่ยวกับสิทธิการเช่า,"(วิทยานิพนอปริญญา 
มหาบัณฑิตสาขาวิชานิติสาสตร่ื บัณฑิตวิทยาลัย จ'ฝ็าลงกรณมหาวิทยาลัย, 2533),หน ้าร-6.
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ส่าหรับประเทฝเยอรมันได้นำหลักเรี่องเ.ฝาทรัพยบัญญัติไว้,ในประมวลกฎหมายแพ่ง 

เ ยอรมันบรร'พ 2 ว่าด้วยหน้ัโดยบัญญัติแยกต่างหากจากลัญญาจ้างแรงงานแและจ้างทำปีอง 
โดยเด็ดขาดไม่ได้รวมไว้เนิ่นเรื่องเดียวกันอย่างกฎหมายไรมัน กฎหมายแพ่งเยอรมันได้แบ่ง 
การเช่าออกเป็น 2 ชนิดกล่าวคือ 2

1. O rdinary Lease หมายกง ลัญญาท่ีผู้ไห้เช่าถูกผูกพันท่ีจะต้องไห้ผู้เช่าได้ 
ไฝทรัพย์ที่เช่า (leased th in g )ไนระหว่างระยะเวลาการเฝา ผู้เฝาถูกผูกพันท่ีจะจ่าย 
ค่าเฝาท่ีตกลงลันน้ัน'ไห้แก,ผู้'ไห้เฝา

2. U sufractuary lease หมายถง ลัญญาเช่าท่ีผู้ไห้เช่าถูกผูกพันท่ีจะต้องไห้ 
ผู้เฝาได้ไฝวัตถุที่เฝา (Object leased) และได้รับประโยชนจากดอกผลของวัตถุที่เฝา 
ตลอดระยะเวลาที่ตกลงกัน โดยอยู่ภายไต้กฎหมายแห่งการลัดการอย่างระมัดระวัง (The 
rul.e of proper husbandry ) และผู้เช่าถูกผูกพันท่ีจะจ่ายค่าเช่าตามนัน

ต่อมามีพัฌนาการท่ีเน่ินอิสระ กฎหมายระบบคอมมอนลอว์จงเกิดปีนในประเฑส 
อังกฤษและสหรัฐอเมริกา ฝ่งแตกต่างไปจากกฎหมายโรมัน และระบบประมวลกฎหมาย
โดยสินเสิง กฎหมายเกี่ยวกับการเช่าทรัพย์ในระบบคอมมอนลอวนั้นเกิดปีนไนประเฑส่
อังกฤษพัฒนาการปีนจากระบบลักคืนา ( feudalism ) กฎหมายว่าด้วยเช่าฑรัพย์มิได้อยู่ไน 
ประเภทหนั้อย่างในระบบประมวลแต่บัญญัติอยู่ไนส่วนหน่ิงปีองกฎหมายว่าด้วยทรัพย์สิน และ 
อลังหาริมทรัพย์3

\

เร่ืองเดียวกัน, หน้า 19. 
เร่ืองเดียวกัน, หน้า 8.
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ตามกฎหมายไทยพบว่ามีกฎหมายสิงอยู่ในสิลาจาริกของพ่อขุนรามคำแหง และมีมัง 
รายศาสํตรีของพ่อขุนมังราย สิงใ#อยู่ในอาณาจักรสุโขฑัย เม่ือประมาณ พ .ศ .1835 แต่เดิม 
มีได้มีกฎหมายใดนิยามถงการเข้าทรันย์ฯวั แต่เข้าใจว่าเป็นลักษณะหน่ิงของลัญญาท่ีแพร่
หลายถัดจากกัญญา?เอขาย สิงในเรื่องแอขายนั้ไค้ปรากฎหลักฐานว่ามีมาตั้งแต่สํมัยสุโขทัย ดัง 
สิลาจารกหลักท่ีหน่ิงได้ระบุข้อความว่า "ใครใคร่ค้าข้างค้า ค้าม้าค้า ค้าเงินค้าทองค้า" 
ส่วนเรื่องการเข้ามีไค้ปรากฎหลักฐานบนสิลาจารกแต่น่าเ เอไค้ว่า เกิดปีนมาต้ังแต่สํมัยสุโขทัย 
แล้วเข้นถัน ตามหลักฐานมีมังรายศาสํตรีไค้กล่าวถงการเข้าไว้บางตอนว่า "มาตราหนิ่ง ผู้ 
ใดเข้าวัวควายมาทำนา ค่าเข้าตัวละ 12 เงิน วัวดักใหม่ยังไม่ทันเป็นเงินค่าเข้าตัวละ
11-12 เงิน ค่าเข้าควายตัวละ 12 เงิน ควายดักใหม่ตัวละ 3 เง ิน " จะ เห็นไค้ว่าใน 
มังรายศาสํตรีไค้กล่าวถงเรื่องเข้าไว้เท่านั้น จงยังไม่มีหลักเกณทเรื่องเข้าทรัพย์เกิดขนใน 
ประ เทศไทยในข้วงนั้

ต่อมาในสํมัฮอยุธยาไทยใข้กฎหมายพระธรรมศาสํตรี และน 
บัญญัติเรื่องเข้าฑรันยไว้เข้นถันสิ งมีลักษณะตราขนตามเหตุการณเป็นเร่ือ 
ว่าด้วยที่ไร่นา อันมีการเรียกค่าเข้าค่าสิน'ไหมทดแทนในการไม่ปฎิบัติต 
ลักษณะว่าด้วยการเข้าและยืมลังหาริมทรัพย์ อันมีการเข้าเรือส่าเภา 
ควาย เป็นค้น

ระราชสำสํตรี มีบท 
งๆไป อาฑ ลักษณะ 
ามลัญญาเข้า และ 

เข้าข้าง ม้า วัว

ภายหลังกรุงศรีอยุธยาแตก พระบาทสํมเด็จพระพุทธยอดฟ้าจุฟิาโลก รัชการที่ 1 
แห่งกรุงรัตนโกสินทรี ไค้ทรงให้รวบรวมพระธรรมศาสํตรี พระราชศาสํตรี เข้าเป็นหมวด 
หมู่และเรียกกันว่ากฎหมายตราสำมดวงÆ

ต่อมาประเทศไทยไค้มีกฎหมายเกี่ยวข้องกับการเข้าทรัพย์อีกสิงมีลั 
มหาชนควบคุมการเข้า ให้เป็นไปตามความต้องการของประเทศ ฉบับแรก คื 
กำหนดที่ให้ขายให้เข้าแก่คนนอกประเทศมีมะโรง นักษัตริย์ ศก จ.ศ.1218(พ 
สิงมีสำระส่าค้ญคือควบคุมไม่ให้ราษฎรขายและให้เข้าท่ีดินบนบริเวณท่ีระบุไว้แก่

กษณะ เป็นกฎหมาย 
อ ประกาศ 
.ศ .2399)
ชาวต่างชาติ

วรภักสิพิบูลย์,พระ, ประวัติสำศตรีกฎหมายไทย พิมพ่คร้ังท่ี 2, (กรุงเทพ 
มหานคร:แพร่พิทยา, 2512),หน้า 19.
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เมื ่อประเทศไทยใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 3 ในปิพุทธดักราช 
2472 มีบทบัญญัติเรื ่องเช่าทรัพย์ ไนประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยบรรพ 3 ว่าด้วย 
เอกเทศดัญญา มาตรา 537 นิ่งบัญญัติว่า "อันว่าเช่าทรัพย์สินนั ้น คือ ดัญญานิ่งบุคคลหนิ่ง 
เร ียกว่า ผู ้ าห้ เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหนิ ่งเรียกว่า ผู ้ เฝา ได้ใช้หร ีอได้ร ับประโยชนิ ่ใน 
ทรัพย์ส ินอย่างใดอย่างหนิ ่งช ้วระยะเวลาอันมีจำกัด และผู ้ เช ่าตกลงจะให้ค่า เฝา เพอการนั ้น" 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั ้มีที ่มาจากกฎหมายญี ่ปุน และกฎหมายเยอรมันนิ ่งเนิ ่น 
กฎหมายในระบบประมวลกฎหมาย อันมีรากฐานมาจากกฎหมายโรมันอีกต่ฮหนิ ่ ง5 และต่อมา 
ประเทศไทยมีกฎหมายมหาชนเกี ่ยวกับเรองเช ่าฑรัพย่ประกาศใช้อีก 2 ฉบับตามลำดับดังนั ้ คือ 
ฉบับแรก พระราชบัญญัติควบคุมค่าเช่าในภาวะดับช้น พ. ศ. 2489 และต่อมาคือ พระราช  
บัญญัติการเช่านา พ .ศ .  2499

นิ ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย่บรรพ 3 แบ่งการเช ่าออกเนิ ่น 2 ประเภท 
คือ การเช่าดังหาริมฑรัพย่  และการเช่าอดังหาริมฑรัพย่  ที ่ดินเนิ ่นอดังหาริมทรัพย์ที ่ มี

ความจำ เนิ ่นเนิ ่นบ ัจ  จัยพนฐานเพฮาช้เนิ ่นที ่อยู ่อาดัยหรีฮ เพอใช้เนิ ่นดัถานที ่ประกอบการพาณิชย์  
เมื ่อประชากรมีจำนวนมากปินความต้องการใช้ที ่ดินเพอาช้ประกอบธุรกิจหรือเนิ ่นที ่อยู ่อาดัยมี  
มากปินตามลำดับ โอกาดัที ่ เนิ ่นเจ้าปิฮงกรรมสิทธิในที ่ด ินจงลดน้อยลงโดยเฉพาะที ่ดินแหล่งย่าน 
ธ ุรก ิจใจกลางเม ือง นิ ่งเนิ ่นที ่ต้องการปิองผู ้ประกอบการทางธุรกิจ จ้งทำให้ที ่ดินนิ ่งเนิ ่น

ทรัพยากรที ่จำกัดมีราคาดัง การจะเนิ ่นเจ ้าป ิองที ่ด ิน 'ในทำเลด ังกล่าวจ ้งเน ิ ่นไปได้ยากการเช ่า  
ที ่ดินจ้งเช้ามามีบทบาทในดังคมอย่างมาก เพี ่อให้ได้ดันองต่อการใช้ประโยชน้ในที ่ดิน จ้งมีการ 
ทำดัญญาเช่าที ่ดินกันมีความผูกพันกันตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเรื ่องเช่าฑรัพย

ต่อมาค่ดัญญามีการตกลงกันโดยมีปิอตกลงพิเศษเพี ่มช้นจากเรื ่องเช่าที ่ดินกล่าวคือ
»

มีปิอตกลงให้ค่าตอบแทนอย่างอื ่นนอกเหนือไปจากค่าเช่าที ่ดิน ในลักษณะเนิ ่นการปลูกดัร้าง 
อาคารแล้วยกกรรมสิทธิให้แก่ เจ้าปิองที ่ดินก็ดี  การออกเง ินช่วยค่าก่อดัร ้างก็ดิ  หรือในกรณี  
อื ่นๆในทำนองเดียวกัน0

5 โดัภณ รัตนากร , "การโอนส ิทธ ิ เร ียกร ้องในดัญญาต่างตอบแทน," ระพี 3 4 , 
(กรุงเทพมหานคร:เนติบัณฑิตยดัภา, 2 5 2 9 ) , หน้า8 .
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เมอมีธ้อพิพาทเกิดปีนนำไปส่การวินิจฉัยของสาลฎีกาในปี พ .ส .  2 4 8 8 เพราะเหต ุ  

ที ่คู ่กัญญาไม่ได้จดทะเบียน ข้อเท็จจริงคือเร ื ่องที ่ผู ้ เข ้าตกลงให้ประโยสน้ตอบแทนอย่างอน

นอกเหนือไปจากค่าเข ้า โดยที ่ผ ู ้ เข ้าออกเง ินรํ ้อตกเดิม และสร้างตักใหม่ทดแทนโดยค่าใช้  
จ่ายปีองผู ้ เข ้าเอง และผ ู ้ ให ้ เข ้าตกลงให ้ผ ู ้ เข ้าเข ้าต ักเป ็นเวลา 15 ปี ผู ้ เข้าได้ปฎิบัดิตาม 
กัญญาจนครบถ้วนโดยรื ่อตักเดิมและสร้างตักใหม่เรียบร้อยแล้ว ต่อมาเข้ากันได้ เพียง 4 ปี 
ผู ้ เข้าตาย ภรรยาผู ้ เข ้าช้งเป็นผู ้จ ัดการมรดกขอเป็นผู ้ เข ้าต่อ แต่ผ ู ้ให้ เข ้าไม่ยอมโดยอ้างว ่า 
กัญญาเข้าไม่ได้จดทะเบียนการเข้าจ ังบังคับได้ เพียง 3 ปี และเมี ่อผู ้ เข้าตายกัญญาเข้า 
ย่อมระงับ คดีปีนส่สาลฎีกาสาลฎีกาพิพากษาว่าเป็นกัญญาเข้าต่างตอบแทนพีเสษ โดยให ้  
เหตุผลว่า กัญญาที ่ทำกันนั ้นไม่ใข้สิทธิเฉพาะตัวแต่เป็นสิทธิในทางฑรัพยิ ่สิน เมอ เป็นฑรัพยิ ่ สิน 
จังเป็นมรดกตกแก่ทายาทได้  กัญญาที ่มีลักษณะเข้นนั ้ เป็นกัญญาต่างตอบแทนพีเสษยิ ่งกว่ากัญญา 
เข้าและมีค่าพิพากษาเป็นหลักเกณฑที ่แตกต่างไปจากกฎหมายลักษณะเข้าฑรัพย

บัจจุบันกังคมโลกพัฒนาไปอย่างรวด เ ร ็วความเจร ิญก้าวหน้าทางวิทยาการด้าน  
การที ่อสาร และการคมนาคม สะดวก ทำให้ความเจร ิญเติบโตทางธ ุรก ิจเป ็นไปอย่าง  
รวดเร ็ว  ส่งผลให้การประกอบธุรกิจมีการแข้งปีนสูงการลงทุนในธุรกิจที ่ดินเพี ่อให้ เกิด 
ประโยชน้สูงสุด การทำกัญญาได้สลับ■ กับช้อนมากจากเดิม จังเกิดปีนเป็นกัญญาพัฒนาที ่ดิน 
มีลักษณะเปีนกัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่ากัญญาเข้าปีน

การพิจารณากัญญาต่างตอบแทนพีเสษยิ ่งกว่ากัญญาเข้า จากค่าวินิจฉัยปีองสาล 
ฎีกาวิ เคราะห้ได้ว่ากัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่ากัญญาเข้า คือเป็นทั ้งกัญญาเข้า และกัญญานอก 
บรรพ 3 และกัญญานอกบรรพ 3 ก็คือ ข้อตกลงพีเสษที ่คู ่กรณีตกลงกัน การใช้กฎหมาย 
จะแตกต่างกันจะเห็นว่า สาลฎีกาตัดสินว่าบางกรณีต้องนำบทบัญญัติ เรื ่องเข้ามาใช้บางกรณี  
ก ็ไม ่ เอามาใช ้  เข ้นมาตรา 538 สาลฎีกาตัดสินว่า ระหว่างคู ่กรณีที ่ทำกัญญาเข้าพีเสษนั ้น 
จะนำมาตรา 538 มาใช ้ไม ่ได ้  แต่กรณีอี่น เข้น มาตรา 569 มีการจดทะเปียนแล้ว 
มีการโอนทรัพฮสินที ่ เข้า สาลฎีกาตัดสินว่านำมาตรา 569 มาใช้ด้วย หรือมีการทำกัญญา 
เข้าพี เสษแล้ว ผ ู ้ เข ้าผ ิดนัดไม่ข ้าระค่าเข้า ปัญหาคือผู ้ให้ เข้าจะบอกเลิกกัญญาเข้าเหมีอน 
กัน ฉะนั ้นบทบัญญัติเรื ่องเข้า (มาตรา 5 60 )  ก็จะนำมาใช้ด้วย ผู ้ให้ เข้าจังบอกเลิกกัญญา 
ได้  จะเห็นว่าเป็นความส่าบากมากของผู ้ตักษากฎหมาย เพราะมีบัญหาอยู ่ เสมอว่าจะนำ 
บทบัญญัติ เร ื ่องเข้ามาใช้ได้หรือไม่มากน้อยเพียงใด ให้การบังคับใช้กฎหมายตรงตามเป้าหมาย
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คือเพี ่อประโยปนิ ่ร ่วมกันของประ๘าปน ใช้กฎหมายอย่างมีประสิทธิภาพและมีผลอย่างดียง 
ทำให้บรรลุตามวัตถุประสํงคืและเจตนารมณีของกฎหมายแล้วทำให้เกิดความเป็นธรรมในลังคม 
( s o c i a l  j u s t  i c e ) และนอกจากนยังทำให้ประปาปนรู ้สิกสำนกต่อหน้าที ่พลเมีอง( c i v i c  
r e s p o n s i b i l i t y )  ทำให้กฎหมายเกิดความคักติสิทธิและทำให้ประปาปนได้รับความคุ ้ม 
ครองภายใต้กฎหมายอย่างเส ํมอภาค ( e q u a l  p r o t e c t i o n  u n d e r  t h e  l a w ) e

ล้ญญานอกบรร'พ 3 เรามีหลักการทำลัญญา7 กล่าวคือ

หลักข้อแรกคือหลักความคักติสิทธิในการแสํดงเจดนา ในทางแพ่งคู ่กรณีตกลงอย่าง 
ไรถ้าข้อตกลงนั ้นไม่ขัดต่อกฎหมายไม่ขัดต่อความสํงบเรียบร้อยหรือคืลธรรมอันดีของประปาปน 
ไม่ใช้ เร ี ่องพ้นวิลัย กฎหมายก็รอมรับบังคับบัญปาตามนั ้น

นอกจากนั ้หลักกฎหมายทั ่วไป คือ หลักการดีความการแสํดงเจตนาและหลัก 
กฎหมายพนฐาน เช้น นิติกรรมลัญญา หน้ั บุคคล ฑรัพย เป็นต้น เป็นกฎหมายพํ ้นฐานที ่ต้องน่า 
มาใช้กับเรี ่องของลัญญานอกบรรพ 3 ด้วย

สํคฑ้าฮก็คือ หลักแห่งความยุติธรรม นิ ่ งอาจมาจากหลักกฎหมายของต่างประเทศ 
ความเป็นธรรมในคตีกับความเป็นธรรมในตัวบทกฎหมายนั ้น บางครั ้งก็ไม่ เหมีอนกัน ประเทศ  
ไทยใช้ระบบประมวลกฎหมาย ทุกอย่างรดถือตัวบทกฎหมาย การยดกฎหมายเป็นเกท!ทนั ้น 
บางทีตัดสินออกมาคดีอาจไม่เป็นธรรมก็ได้  ฝายหนิ ่งอาจเสิยเปรียบแต่ฝายหนิ ่งอาจได้เปรียบ 

ทางแก้คือน่าหลักแห่งความเป็นธรรมเข้ามาช้วฮผศมผศานนิ ่งจะทำให้ผลคดีนั ้นมีความเป็น 
ธรรมมากปีน คือ จะเป็นธรรมทั ้งในแง่ตัวบทกฎหมายและในแง่ผลแห่งคดีด้วย

ประสิฑอ ‘โร !ว ิไลก ุล ,"การบ ังค ับใช ้กฎหมาย,"รพี ’ 4 1 , (กร ุงเทพมหานคร:  
เนติบัณฑิตยศภา, 2 5 4 1 ) , หน้า 9 2 - 9 8 .

สำเร ียง  เมรนกร ีย ง ไกร ,ส ำรา นุกรมกฎหมายแพ่งพาณิปย่ ลัญญาต่างตอบแทน 
ยงกว่าลัญททเช้า,(กรุงเทพมหานคร:บริษัทอมรินฑรีพรั ้นดงแอนดีพับสิปนิ ่ง จำก ัด (มหาปน),

2 5 3 9 ) , หน้า 9 - 1 0 .
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ความจริงสัญญาเฝาก็เห็นสัญญาต่างตอบแทนอย่างหนิ ่ง จังไม่น่าที ่จะมีสัญญาที่มีค่า 
ตอบแทนช้อนขนมา แต่เพี ่องจากมีคดีหลายคดีที ่ม่ายตุลาการเห็นว่า หากจะบังคับตาม

กฎหมายลักษณะเช้าทรัพย์โดยเคร่งครัดแล้ว ผ ู ้ เช ้าจะไม่ได้ร ับความเห็นธรรม ทั้งๆที่๙ไห้  
เช้าให้ค่าตอบแทนบางอย่างแก,ผู ้ ให ้ เช ้านอกเหนือไปกว่าค ่าเช ้า ดังนั้น ศาลฎีกาในปี 2488  
จงวินิจฉัยว่าลัญญาดังกล่าว เห็นสัญญาที ่มีลักษณะแตกต่างจากสัญญาเช้าธรรมดา นิ ่ งจะบังคับ 
ให ้แตกต่างจากสัญญาเช ้าบางประการ" เห็นดันว่า แม้การทำสัญญาไม1มีหลักฐานเห็นหนัง

ล้อก็ห้องร้องกันได้ หรือแม้ทำสัญญากันเกินกว่า 3 ปี ‘โดยไม่ได้ทำเห็นหนังล้อและจดทะเปียน 
ต่อ'พนักงานเจ้าหน้าที ่ก็ใช้บังคับกันได้ หรือแม้ผู ้ เช้าตายสัญญาไม่ระงับ เห็นด้น และได้ถือ 
หลัก เกณฑต่างๆเห็นบรรทัดฐานจนถืงบัจจุบัน

สัญญาพัฒนาที ่ดินหรือสัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่าสัญญาเช้า จ้งประกอบด้วยสัญญาเช้า 
ที ่ปรากฎในเอกเทศสัญญาตามประมวลกฎหมายแน่งและ'พาณิชย และสัญญาที ่อย่นอกเอกเทศ

สัญญาตามประมวลกฎหมายแน่งและพาณิชยิ ่นิ ่งมีรูปแบบและชนิดต่างๆ ;ๆดยไม่จำกัด นิ ่งผู ้ เขียน 
จะได้กล่าวในรายละเอียดวางหลักกฎหมายสัญญาในบทที ่  1 และหลักกฎหมายเรี ่องเช้าทรัพย์  
ในบฑที่ 2 เพ ี ่อการวิ เคราะห็  ลักษณะสัญญา หลักเกณห็ ผลของสัญญา และการล้นศุดสัญญา 
ต่างตอบแทนยิ ่งกว่าสัญญาเช้าในบฑที ่  3 นิ ่าไปศู ่การวินิจฉัยบัญหากฎหมายอื ่นบางประการที ่มี  
ความเกี ่ยวพันกับสัญญานั ้ในบฑที่ 4 และส์รุปเศนอแนะในบทที ่  5 ต่อไป

๙มมุดิฐานการวิจัย

ปัญญากฎหมายเกี ่ยวกับสัญญาพัฒนาที ่ดินนิ ่งมีลักษณะเห็นสัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่า* 
สัญญาเช้า โดฮเฉพาะในกรณีที ่ผู ้พัฒนาที ่ดินเห็นผู ้มีกรรมล้ฑธิในอาคารและล้งปลูกศร้าง

ระหว่างสัญญาพัฒนาที ่ ดินมีผลบังคับใช้ ทั ้งนั ้จะล้กษาเกี ่ยวกับผลทางกฎหมายเกี ่ยวกับฐานะของ 
ผู ้พัฒนาที ่ดินอันเกี ่ยวกับคัวอาคาร และการทำสัญญาจำนอง สัญญาเช้ากับบุคคลภายนอก 
โดยเฉพาะผลทางกฎหมายภายหลังที ่สัญญาพัฒนาที ่ดินได้ล้นศุดลงด้วยกรณีใดก็ตาม



a

ความสำคญจองปัญหา

สิญญาลงทุนพัฒนาที ่ดินกรณีที ่ ไม่ได้สินสุดลงตามก*าหนดระยะเวลา แต่เป็นกรณีที่  
สินสุดลง เพราะเหตุแห่งการผิดสิญญาจะมีผลกระทบไม่เพียงแต่คู ่กรณีแห่งสิญญา แต่มีผล

กระทบต่อสิงคมและเสํรษฐกิจโดยรวม และยังไม่ได้มีการสิกษาถงประเด็นปัญหาต่างๆโดย 
ละเอียด จงเห็นความสำคัญนำปัญหามาวิ เคราะห็และวิจัยเพื ่อหาข้อสํร ุปอย่างยัดเจน

วัตถุประสํงคและปีอบเปีตการวิจัย

วิทยานิพนธนได้ทำการสิกษาวิจัยโดยมีวัตถุประสํงค เสํนอประเด็นปัญหาทาง

กฎหมาย ทุ ่ งเพื ่อว ิ เคราะห็ว ิจ ัยด้วยหลักการและเหตุผลทางกฎหมาย และแนวทาง

แก้ไชปัญหาโดยมีขอบเปีตแห่งการวิจัย ■ ในด้านม่ายเจ้าชองที ่ดินผู ้ โห้เม่าเห็นสำคัญ

วิธีวิจัย

ว ิทยานิพนธนเป็นการสิกษาวิจัยเอกสำร และช้อเท็จจริงที ่ เกิดเป็นปัญหาชนด้วย 
วิธีการอุปนัย ( I n d u c t i v e  M e th o d )  คือสิกษาประเด็นปัญหาที ่ เกิดชนในความเป็นจริง

และนำไปส่ข้อสํรุปที ่ เป็นหลัเกณท หรือทฤษฎีหลักกฎหมายที ่ เกี ่ยวชอง เป็นหลักในเรื ่อง

ส่วนควบ เรื ่องกรรมสิฑธี  จ*านอง ทรัพยสิทธิ และบุริมสิทธิ

ข ้อมูลทางด้านวิสำการได้ร ับจากการด้นคว้าในห้องสํมุดของหน่วยงานต่างๆเข้น 
ห้องสํมูดคณะนิติสำสํตรื ่  จุ 'ฝ็าลงกรณีมหาวิทยาลัย ห้องสํมุดคณะนิดิสำสํต

มหาวิทยาลัยธรรมสำสํตรื ่  ห้องสํมูดสำนักอบรมสิกษากฎหมายแห่งเนติบัณฑิตฮสํภา

และจากหนังสือพิมพ่ืต่างๆเ ป็นด้น
ข ้อมลทางด้านข้อ เท็จจริงและปัญหา ได้ร ับการติดตามรวบรวมข้อมูลจาก

กี ่อสำรมลสํนต่างๆ เข้น หนังสือพิมพื่  ๆ โทรฑัศนิ รายการวิทยุ  เป็นด้น

<J
l ๐ร

.
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ประ‘โย iï นที ่คาดว่าจะได้รับ

1.

2 .

3.

4.

ส์ามารถนำไปใเ/ในทางปฏิบัติได้ เป็นอย่างดี  
เ ป็นประโยชน์แก่คู ่ สีญญาลงทุนพัฒนาที ่ดิน ผู้เ îf

และสํถาบัน การเง ิน

เป็นแนวทางในการพิจารณาบัฮงกันบัญหาอันอาจ 
เป็นปีอมูลในการพิจารณาฑำสืญญากับคู ่สีญญาของ

า ผู ้ เส่าช่วง

เกิดธน 
ตน
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