
บฑท่ี 2
เซ้าฑรัพย์

ตามที ่ได้สิกษาถงบทบัญญัติเรื ่องลัญญามาแล้วไนบทที ่  1 นั ้นในบฑนั้จะสิกษาถงลัญญา 
เซ้าทรัพย์ต่างๆ ไม ่ว ่าจะเป ็น เซ้าลังหาริมทรัพย์  หรืออลังหาริมทรัพย์ย่อมอยู ่ภายได้บังคับ 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งแลพพาณิชย์บรรพ 3 ลักษณะ 4 สิงการบังคับใช้กฎหมายฑั ้งสํองประ 
เภทนั ้ต่างกัน ถ้าเป็นไนบรรพ 3 การบังคับไซ้กฎหมายนั ้นก็จะนำหลักเรื ่องนั ้นมาไซ้บังคับ 
ก่อนหากบทบัญญัติเรื ่องนั ้นไม่ มีก็นำหรือจำเป็นด้องนำบทบัญญัติอึ ่น เซ้นหลักทั ่วไปมาเสํริม ก ็ เอา  
หลักทั ่วไปมา เสํริมได้  ดัง เซ้นไนลัญญาเซ้าที ่ดินที ่ตกลงไห้สิงปลูกสํร้างเป็นกรรมสิทธิปีองเจ้า 
ป็องที่ ดินตามลัญญาพัฒนาที่ตินนัน กรณีที ่ เป็นลัญญาต่างตอบแทนยงกว่าลัญญาเซ้า ความจริงก็คือ 
เรองเซ ้าน ันเอง มี เพียงส่วนเล็กน้อยที ่ต้องนำหลักทั ่วไปเรื ่องลัญญามาเสํริมเท่านั ้นดังนั ้จงจะ 
ได้สิกษาในรายละเอียดปีองบทบัญญัติ เร ื ่องเซ้าไนบฑนั ้

2 .1  ความหมายเซ้าฑรัพย

เซ้าทรัพย์  ตามพจนานุกรมไห้ความหมายว่า "ไซ้ทรัพย์สิน เซ้น บ้าน ท่ีดิน ชอง 
ผู ้อื ่นซ้วคราว ไดยไห ้ค ่า เซ ้า หรืออาจจะหมายถงแอวัตถุที ่ถือว่าปีลัง หรือ คักสิทธิ เซ้น เซ้า 
พระ สิงเป็นการ^อพระพุทธร ูปหรือพระเคร ื ่องไปบูชา " แต่ค'าว่าเซ้า ทรัพย์ตามความ 
หมายปีองกฎหมายได้บัญญัติไว้ เฉพาะไนมาตรา 537 บัญญัติว่า

"อ ันว ่าเ ซ้าทรัพย์สินนั ้นคือลัญญาสิงบุคคลหนง เร ืยกว่าผู ้ ไห้ เซ้าตกลงไห้บุคคลอีกคน 
หนิ ่งเร ียกว ่าผ ู ้ เซ ้า ได้ไซ้หรือได้ร ับประโยชน์ไนทรัพย์สิน อย ่างใดอย่างหน ิ ่ งซ ้วระยะเวลาอ ัน  
จำกัด และผ ู ้ เซ ้าตกลงจะให้ค ่าเ ซ้าเพี ่อการนั ้น"

ทรัพย์ที ่จะนำมาเซ้ากันต้องเป็นทรัพย์สิน 3 ประเภท คือประเภทแรก ได้แก่  
ลังหาริมทรัพย์  เซ้น รถฮนต เรือ แพ ลัตวพาหนะ เป็นด้น ประเภทที ่สํองได้แก่  อลังหา 
ริมทรัพย์ เซ้นที่ดิน บ้าน ติก ห้องแถว เป็นต้น ประเภทที ่สำม ได้แก่ สิทธิ สิทธิก็เป็นทรัพย์  
สินอย่างหนิ ่ งที ่ เอามาเซ้ากันได้  เซ้น ส ิทธิในการเก็บร ังนก สิทธิในลัมปทานเหมีองแร่  เป็นด้น1

ประพนธ สำตะมาน.ค่าบรรยายกฎหมายแพ่งพาณิชย์ เซ้าทรัพย์  -  เซ ้า ^อ ,

(กร ุงเทพมหานคร:แส ํงทองการพ ิมพ ์ ,2 5 1 5 ) , หน้า 1.



เม่าทรัพย์2 หมายถง เม่าทรัพย์สิน สิงคำว่าทรัพย์สินนันได้บัญญัติไว้ในประมวล 
กฎหมายแพ่งและ'พาณิชยมาตรา 99 ว่า "ทรัพย์สินท่านหมายความรวมทั ้งทรัพย์  ทั ้งวัตถุไม่  
มีรูปร่าง ส ิงอาจมีราคาไต ้และถ ืฮเฮาได ้ "ฉะน ันส ิงท ี ่ เอาไปให้เม ่าได ้จ ังม ีความหมายถ ืงว ัตถ ุ  
ที ่มีร ูปร่างสิงอาจมีราคา และถ ือเอาได ้  อันได้แก่อสิงหาริมฑรัพย์ เม่น บ้าน ท่ีดิน หรือ 
สิงหาริมทรัพย์  เม่น รถยนต แพ สิตว้พาหนะ และวัตถุที ่ไม่มีรูปร่าง ส ิงอาจมีราคา และ 
ถ ือเอาได้  อันได้แก่ สิทธิต่างๆ เม่น สิทธิในการจับปลา สิทธิในการเก็บรังนก สิทธิในการ 
ใข ้ทาง สิทธิในการท่าเหมีองแร่  ตามนัยคำพิพากษาสำลฎีกาที ่  2 8 5 5 / 2 5 1 9 (ประชุมใหญ่) 
สิทธิท่าเหมีองแร่ตามประทานบัตรเนินทรัพย์สิน โจทก์ให้ผู ้อนท่าเหมีองแร่ในประทานบัตร

ชองโจทก์โดยแบ่งแร่ที ่ผสิตได้รายเดือนเนินการเม่าทรัพย์

จากบทกฎหมายมาตรา 537 เนินบทนิยามของเม่าทรัพย์  บัญญัติว่า "อันว่า เม่า 
ทรัพย์นั้น ดือสิญญาสิงบุคคลหนิ่ง เร ืยกว่า ผู ้ให้ เม่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหนิ ่ง เร ียกว่า ผู ้ เม่า 
ไต้ใข้หร ือได้ร ับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนิ ่งมั ่วระยะเวลาอันมีจำกัด และผู ้ เม่า 
ตกลงจะให้ค ่าเม ่าเพี ่อการนั ้น" สิงจะขออธิบายความหมายเม่าฑรัพยเนินดังนั ้

1.  เม่าฑรัพยเป็นสิญญาระหว่างบุคคล 2 ฝาย ผู ้ให้ เม่าฝายหนิ ่งและผู ้ เม่าฝายหนิ ่ง 
สิงทั ้งผู ้ให้ เม่าและผู ้ เม่าอาจเนินบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ก็ได้ตามนัยคำพิพากษาสำลฎีกา 
ท่ี 3 3 8 - 3 3 9 / 2 5 2 1  และข้อสำคัญที ่ว่าทั ้ งสํองฝายต้องผูกพันตามสิญญาเม่านั ้น หากผูกพัน 
เฉพาะฝายเดียวเม่นคำมั ่นไม่ใม่สิญญาเม่าไม่อยู ่ในบังคับเรี ่องเม่าฑรัพยตามนัยคำพิพากษา 
สำลฎีกาที ่  6 2 6 / 2 4 9 0  ผ ู ้ ให ้ เม ่าไม่จำเนินต้องเนินเจ ้าของทรัพอสินเส ํมอไป เพราะ

ไม่มีกฎหมายบทใดบังคับว่าผู ้ให้ เม่าจะต้องมีกรรมสิทธิในทรัพย์สินที ่ให้ เม่า เม่น ผู ้ทรงสิทธิ  
เก็บกินจัดให้เม่าต้กพิพาทเพี ่อเก็บผลประโยชนิ่จ าก ก าร เม ่า ได ้ (ฎ .8 0 7 / 2 5 0 9 ) 3

3 4

2 จรัล เล ็งว ิทยา, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย เม่า 
ทรัพย์ เม่า^อ จ ้างแรงงาน จ ้างท่าชองและรับชน ครั ้งที ่  2 , (กรุงเทพมหานคร:พิมพี ่ที ่  
หจก.โรงพิมพี ่อ ักษรไทย, 2 5 2 6 ) ,  หน้า 2.

3 ประพนธ สำตะมาน .คำบรรยายกอหมายแพ่งและพาณิชย์ เม ่าทร ัพย์ -เม ่า^อ,

หน้า 2 - 5 .
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2 . ผ ู ้ ให ้ เส ่าตกลงให้ผ ู ้ เส ่าได ้ใช ้หร ือได้ร ับประโยชนในทรัพยสินA คำว ่าได ้ใช ้ เส ่น  
เส่าบ้านก็ได้อยู ่อาลัย เส่านาก็ได้ทำนา ส ่วนคำว ่าได ้ร ับประโย๘น เพี ่อให้ เข้าใจง่ายๆก็หด 
เสียใหม่ว่า เส ่าเพี ่อเก ็บผลประโยชนนั ่นเอง เส่นเส่าตกแถวแล้วให้คนอนเส่าส่วงก็ได้ร ับค่า 
เส่าส่วง เส่าถือชวนทุเร ียน ก็ได้ เก ็บผลทุเร ียนไปขาย คือได้ร ับผลประโยชนจากผลไม้ใน 
ชวนนั้น หรือเส ่าส ิทธิในการเก็บร ังนก เราก ็ เส ่าเพ ี ่อ เก ็บร ังนกในถา5

3 .  ผ ู ้ เส ่าตกลงให้คำเส ่าเป ็นการตอบแทน ในความหมายของคำเส่านั ้นแบ่งออก 
ได้ เป็น 3 ประเภทคือ ประเภทแรกเป ็นเง ิน ประเภทที ่ชองเป็นทรัพยสินอย่างอนนอกจาก 
เง ินเส่น เส ่านาแล้วตกลงส่าระค่า เส่ากันเป็นข้าว ประเภทชุดท้ายเป็นแรงงาน เส่นออก 
แรงงานส ่วยไถนาก ็เอาแรงงานมาค ิดคำนวณเป ็นค ่าเส ่าได ้e

4 .  ล้ญญาเส่าเป็นกัญญา ธ ิงม ีระยะเวลาอันจำก ัด กัญญาเส่าเพี ่อเส่ากันแล้วจะ

เ ส่าตลอดกาลโดยไม่ส่งคืนฑรัพยให้แก'ผู ้ให้  เส ่าเ ส่นนั้นไม'ได้ ถ ้าให้ เส ่าตลอดกาลจะกลายเป็น  
กัญญาประเภทที ่ต้องโอนกรรมสิทธิไป ฉะนั ้นกัญญาเส่าจํงด้องกำหนดแน่นอนลงไปเลยว่า

เส่ากี ่ ปี กี ่ เดือน กี่ วัน กี ่ช้วไมง ถ ้าระยะเวลาแห ่งการเส ่าต ้องม ีจำก ัด มิฉะนั้นกัญญานั้น 
ก็ไม่ใส่กัญญา เส่าฑรัพร7

3 5

มานะ พิทยาภรณ,คํๆอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยลักษณะ เ ส่า
ทรัพย่ เส่าเอ จ้างแรงงาน รับจน คร้ังท่ี 9, (กรุงเทพมหานคร:โรงพิม'พอักษรสำชน, 2525), 
หน้า 1.

ประพนส์ ชาตะมาน, คำบรรยายกฎหมายแพ่งและพาณิชยเส่าฑรัพย-เส่า??อ, 
(กรุงเทพมหานคร:แชงทองการพิมพี่,2515), หน้า 13 -14 .

เรื่องเดียวกัน, หน้า 15.
เรื่องเดียวกัน, หน้า 16.7
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2 . 2  ลักษณะส่าด้ญของลัญญาเอ้าทรัพย์ เป็น 6 ประการคือ3

1.  เป็นลัญญาที่มี วัตถุเป็นทรัพย์ สิน พูด*Iห้ เอ้าใจง่ายๆก็คือ วัตถุที ่จะนำมาเอ้า

กันได้นั ้นต้องเป็นทรัพย์สินถ้าหากไม'ไอ้ทรัพย์สินเอ้นมนุษย์  หร ือแรงงานอย่างอี ่นนั ้ เอามาเอ ้า  
ไม่ได้  ฉะนั ้นถ ้าม ีการเอ ้าแรงงานของคน จงไม ่ไอ ้ เร ื ่องเอ ้าทร ัพย ์  แต่จะกลายเป็นลัญญา 
จ ้างแรงงานไป วัตถุแห่งทรัพย์สินมี 3 ประเภท ประเภทแรกคือ อลังหาริมทรัพย์ ประ 
เภทที ่สํองคือลังหาริมทรัพย์  ประเภทที ่สำมคือสิทธิสิงเป็นทรัพย์สินเอ้นกัน0

2.  ไม่มีการโอนกรรมสิฑธไนทรัพย์สิน เพียงแต่ผู ้ เอ้าได้ครอบครองทรัพย์สิน 
แทนผู ้ ให้ เอ้าภายในกำหนดตามลัญญาเอ้าเท่านั ้น หรือ จนกว่าที ่ผู ้ เอ้าจะบอกเสิกลัญญาเอ้า 
การครอบครองทรัพย์สินที ่ เอ ้าจะครอบครองนานเท่าๆดก็มิได้กรรมสิทธิและไม่ไอ้การครอบ 
ครองปรปักษ แต่เป็นการครอบครองทรัพย์สินแทนผู ้ เอ้าเท่านั ้น (คำพิพากษาสำลฎีกาที ่  217  
/ 2 475 ,  6 9 / 2 4 9 7 )  1๐

3.  เป็นลัญญาต่างตอบแทน ต้องมีผู ้ๆห้เอ้าและผู ้ เอ้าตกลงกันแบบลัญญาฑั ่วไป มี 
คำเสํนอและคำสํนองตรงกัน มีวัตถุประสํงคที ่ ไม่ชัดต่อกฎหมายไม่ชัดต่อความสํงบเรียบร้อยหรือ 
คืลธรรมอันคืของประชาชน นอกจากนั ้ผู ้ เอ้าและผู ้ๆห้เอ้าต้องมีความสำมารถตามกฎหมายด้วย

มานะ พิทยาภรณ, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะ เอ้าทรัพย์  
เอ ้า^อ จ ้างแรงงาน จ้างท่าของ ครั ้งที ่  9 , ผกร ุงเทพมหานคร:โรงพิมพีอักษรสำสํน์ , 2 5 2 5 ) ,  
หน้า 31 .

ประพนธ สำตะมาน, คำอธิบายประมวลกฎหมายยแพ่งงและพาณิชย์ เ อ้า 
ทร ัพย ์ -เอ ้าแอ,หน้า 1 4 - 1 5 .

มานะ พิทยาภรณ,คำอธิบายประมวลกฎหมายยแพ่งและพาณิชย์ลักษณะ

เช่าทรัพย์  เช่าชฝิ  จ ้างแรงงาน จ้างท่าของ ครังที ่  9 , หน้า 31 .
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กัญญาต่างตอบแทนคือ 10 ได้แก่กัญญาที ่ 'กำให้คู ่กัญญาต่างเป็นเจ้าหนั ้  และ

ลูกหนั ้สิงกันและกัน หรือกัญญาที ่คู ่กัญญาต่างมีหน้าที ่จะต้องส่าระค่าตอบแทนกัน เส่นกัญญา เ Î?า 
ผู ้ให้ เส่าเป็นลูกหนั ้ที ่จะต้องส่งมอบทรัพย์สินให้ผู ้ เส่าไต้ใช้หรือไต้รับประโย!?นในทรัพย์สิน ไน 
ทางกลับกันผู ้ ให้ เส ่าก็ เป็นเจ้าหนั ้ที ่จะไต้ร ับส่าระค่าเส่าจากผู ้ เส ่าและผู ้ เส ่าก็ เป็นเจ้าหนั ้ในอัน 
ที ่จะบังคับให้  ผู ้ ไห้ เส่าส่งมอบทรัพย์ที ่ให้ เส่า11

4 .  เป็นกัญญาที ่ตกลง!?วระยะเวลาอันมีจำกัด การเส ่าต ้องมีกำหนดระยะ

เวลาจำกัด การไต้ใช้หรือการได้ร ับประโย!?น้ไนทรัพย์สินที ่ เส่าย1อมเป็นการตัดรอนอำนาจ 
ของผู ้ ให้ เส่าอยู ่แล้ว หากผู ้ เส่าได้ใช้ทรัพย์ตลอดไปไม่มีสินสุด กรรมสิทธิจะไม,มีความ

หมาย ดังนั ้นการเ ส่าจ้งต ้องมีกำหนดระยะเวลาจำกัดสิงตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิฬย์ใช้ค่าว่า "ส ิว ระยะเวล  าอันมีจำกัด" หมายกง 12 ระยะเวลาท ี ่ผ ู ้ เส ่าไต ้ใช ้หร ือได ้  
รับประโย!?น์ในทรัพย์สินที ่  เ ส่า เป ็นการสิวคราว สิงมิใส่กรณีที ่  คู ่กัญญาตกลงกำหนดเวลาเส่ากัน 
ไว ้อันเป็นเง ี ่อนเวลาสินสุดตามกัญญาเส่า แต่เป็นระยะ เวลาหนงที ่ผ ู ้ เส ่าได้ใช ้หร ือไต้ร ับประ 
โย!?น้แล้วต้องส่งคืนทรัพย์สินแก่ผู ้ให้ เส่า

ส ิงกำหนดระยะเวลาเส ่าอาจตกลงก ันไต ้  2 อย่ส่เงคือ 
ก.ไม 'กำหนดระยะเวลาเส ่าก ันไว ้  
ข . กำหนด เ วลา เส ่าไว ้

คักด สนอง!?าติ ,ค่าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาผิ !?ย์ว่าด้วยนิติกรรมกัญญา, 
(กร ุงเทพมหานคร ะบริ ษัทบพิธการพิมพ์'จำกัด, 2 5 2 3 ) ,  หน้า 3 0 5 - 3 0 6 .

ประพนธ คัาตะมาน, ค่าบรรยายกฎหมายแพ่งและพาผิส่ย์  เส ่าทร ัพย ์ - เส ่า i f อ,

หน้า 1 7 - 1 8 .

12 ไพจิตร ป ุญญพันธ,"ความหมายของสิวระยะเวลาอันมีรจำกัด," บทบัณฑิตย์ 41 
( 2 5 2 3 ) :  2 6 - 2 7 .

ประพันธ ทรัพย์แสง, เหลี ่ยมกฎหมาย เล่ม 1 , ( กรุงเทพมหานคร ะ ส่านัก 
พิมพ์ริญฤเ!?น , 2 5 3 9 ) ,  หน้า 2 2 - 2 3 .
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ก. การเฝาท ี ่ ไม ่ม ีกำหนดเวลาเฝาก ันไว ้  อ ้อนไม่ได ้หมายความว่าเฝา‘โดย 

ไม ่ม ี เวลาจำก ัดแต่การเฝาท ี ่ ไม ่ม ีกำหนดเวลา หมายกง เมีนการเฝาที ่คู ่สิญญา( ผู้ให้ เฝาหรือ 
ผู้ เฝามีสิทธิ  จะบอกเลิกสีญญาเฝากันเมอใดก็ได้  แม้ไม่มีฝายใดผิดสีญญา เฝน เฝาที ่ดิน หรือ 
ดิกแถวโดยไม่ม ีกำหนดระยะเวลาผู ้ เฝาอาจเลิกสิญญาในวันร ุ ่ งชนได้  หรือกรณีที ่ผ้ให้เฝาทำ 
สีญญาว่าให้ผู ้ เฝาได้ เฝาตลอดไปจะไม่บอกเลิกสีญญา กรณีนั ้สีญญาเฝาดังกล่าวใอ้ได้ เพียง

3 มี และต่อมาผู ้ให้ เฝาเปลี ่ยนใจบอกเลิกสิญญาย่อมทำได้เฬมอ ตามคำพิพากษาฎีกาที ่

5 5 4 / 2 5 2 4

ธ. การกำหนดเวลาเฝาไว ้  อาจกำหนดได้เมีน 2 แบบคือ

1. กำหนดเวลาไว้แน่นนอน

เฝาที ่ดิน 10มี เฝาบ้าน 5 มี หรืออาจกำหนดเมีนเดือน สีปดาห้ วัน นิ ่วโมง การ เฝา  
อสีงหาริมทรัพยกฎหมายกำหนดว่าจะตกลงกันเกินกว่า 30 มีไม่ได้  ถ้าเกินกว่านั ้นมีผลผูกพัน 
กันแค่30 มี แล้วจะเฝากันต่อไปอีกก็ได้  แต่ต้องไม่ เกิน 30 มี เฝนกัน

2 .  การเอาความตายมากำหนด ในทางกฎหมายยอมให้กำหนดระยะ 
เวลาเฝาตลอดอาย ุชองผ ู ้ เฝา หรือผู ้ ให ้ เฝากำหนดไว้ในสีญญาเฝาได้คำว ่า อายุ หมายกง 
อายุชองคนที ่มีอ้วิตไม่ใฝอายุชองการตั ้ งอยู ่ชองนิติบุคคล1A

5 .  เมีนสีญญาที ่ก่อให้ เกิดเพียงบุคคลสิทธิไม่ใฝทรัพยสิทธิ15 กล่าวคือ ก่อให้เกิด

สิทธิ เหนือบุคคลปีนระหว่างคู ่สีญญาในอันที ่จะเรืยกร้องให้อีกฝายหนิ ่งปฏิบัติการฝาระหนั ้ตามนัย 
คำพิพากษาคำลฎีกาที ่  9 3 3 / 2 4 9 6  นิ ่ งสิทธิการเ ฝาก็ เมีนทรัพย์สินอย่างหนิ ่งตามนัยคำพีพาก 
ษาคำลฎีกาที ่  7 6 7 / 2 5 1 8

ไพจิตร บุญญพันส,"ความหมายชองน ิ ่วระยะเวลาอ ันมรจำกัด," บทบัณหิตย์ 41 
( 2 5 2 3 ) :  2 6 - 2 7 .

ประพนย์ คำตะมาน, คำบรรยายกฎกมายแพ่งและพาณี i ï ย์ลักษทเะ เฝาทรัพย์ , 
(กร ุงเทพมหานคร:แค ํงทองการพ ิมพ ี ,2 5 1 5 ) , หน้า 16.

มานะ พิทยาภรณี, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณีฝย์ลักษณัเฝา 
ทรัพย์ เฝานิ ่อ จ ้างแรงงาน จ ้างทำชอง รับจน ครังที ่  9 ,  (กร ุงเทพมหานคร:โรงพ ีมพ ี

อักษรคำส์น, 2 5 2 5 ) , หน้า 11 .
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6 .  เปนลัญญาทถอคุณสมบัติปีองผ้เ ช่าเ ป็นส่ าคัญ17 สิทธิการเช่าเป็นสิทธิ เฉพาะตัวเ  
ผู ้ เช ่าตายลัญญาเช่าระง ับไม่ตกทอดไปยังทายาท เทียบเคียงคำพิพากษาศาลฎีกาที ่  221

/ 2 516 ,  1 1 9 / 2 5 0 9 , 1 7 7 8 / 2 5 0 9 , 8 8 8 / 2 5 1 1 , 5 4 0 / 2 5 1 7  เวันแต่ว่าจะตกลงให้โอนสิทธิ  
การเช ่าได ้  สิทธิการเช่านั ้จ้งไม่ เป็นสิทธิ  เฉพาะตัว ตามนัยคำพิพากาาศาลฎีกาที ่  2 1 8 0 / 2 5 2 2 l a

2 . 3  กรรมสิทธิ ในทรัพย์สินที ่ ให้ เช่ า
ผู ้ให้ เช ่าไม่จำเป็นต้องเป็นผู ้ถ ือกรรมสิทธิในทรัพย์สินที ่ เช ่าเพราะเหตุ  

ว่าไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้ โดยยัดI' „  ผ้ให้ เช่าจะต้องเป็นผัถือกรรมสิทธิในทรัพย์สินที ่

ให ้ เช ่า และอีกเหตุผลหนิ ่งคีอผู ้ ให้ เชาไม่จำเป็นต้องเป็นเจ้าปีองทรัพย์สินที ่ เช่า เนิ ่องจาก 
วัตถุแห่งลัญญามีเพียงว่า ให้ผู ้ เช ่าไต้ใยัหรือไต้ร ับประโยชนในทรัพย์สินที ่ เช ่า ตังนั ้นเมอ 
ผู ้ เช ่าไต ้ประโยชนดังฝม เจดนารมณแล้ว ทรัพย์สินนั้นจะ เป็นของใครไม่ใช่สิงที ่คำนังถืง ตาม 
นัยคำพิพากษาศาลฎีกาที ่  4 1 0 / 2 5 1 5 ,  1 2 1 1 / 2 5 1 5 ,  2 1 5 2 - 2 1 6 7 / 2 5 2 1 )

นิ ่งคดีพิพาทตามคำพิพากษาศาลฎีก 
ให้เช ่ากับผู ้ เช ่า หรือผู ้คาประกันปีองผู ้ เช่า 
จริงและผู ้ ให ้ เช ่า หรือข้อพิพาทระหว่างเจ้าซอ 
เจ้าปี  องหรือเป็นผู ้มีอำนาจนำทรัพย์สินออกให้เ

าตังกล่าวข้างต้นเป็นบัญหาพิพาทระหว่า 
แต่ถ้าเป็นบัญหาข้อพิพาทระหว่างเจ้าซอ 
งที ่แท้จริงกับผู ้ เช่าก็ดี  บัญหาที ่ว่าผู ้ให้เช่  
ช่าหรือไม,กลาย เป็นบัญหาฝาคัญแห่งคดี

ง ผ้Àงทํแฑิ 
าเป็น

เร ี ่องเด ียวกัน, หน้า 13 .

จรัล เล ็งว ิทยา, คำ,อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย เช่า 
ทรัพย์ เช่านิ ่อ จ ้างแรงงาน จ้างทำปีองและรับจน ครั ้งที ่  2 ,  (กรุงเทพมหานคร:พิมพ์ที ่  
หจก.โรงพ ิมพ์อ ักษรไทย, 2 5 2 6 ) ,  หน้า 4 .

มานะ พิทยาภรณ์, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะ เช่า 
ทรัพย์ เช่านิ ่อ จ ้างแรงงาน จ ้างทำจอง รับจน ครั ้งที่  9 , (  กรุงเทพมหานคร ะ พิมพ์ท่ี 
โรงพิมพ์อักษรสำฝน , 2 5 2 5  ) ,  หน้า 1 8 - 3 1 .

ÎÎ4
-



40
ส่งถ้าผู ้ให้ เส่าที ่ ไม่ใส่  เจ้าของหรือไม่มีสิทธิอย่างใดในทรัพย์สินนั ้นเลย อาจต้องรับ 

ผิดต่อผู ้ เส่าไนกรณีรอนสิทธิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมาตรา 549 หากผ้เป็นเจ ้า 
ของหรือผู ้มีสิทธิแท้จร ิงใส่อำนาจเข้าขัดขวางมิให้ผู ้ เส ่าไต้ใส่หรือไต้ร ับประโยปน้จากทรัพย์  
สินที ่ เส่า เนี ่องด้วยมีสิทธิดีกว่าผู ้ให้ เส่า แต่ย ังไม่ไต ้ เข ้าข ัดขวางการใส ่หร ือไต ้ร ับประโยปน  
ของผ ู ้ เส ่าอย ่างใด ผู ้ เส่าจะอ้างสิทธิของคนที ่  3 เป็นข้อลบล้างความรับผิดของตนต่อผ้ให้ เส่า 
มิไต ้

กล่าวโดยสํร ุปแล้วเร ี ่องเส่าทรัพย์มีหลักอยู ่ว ่าผู ้ เส ่าจะยกเอาความบกพร่องแห่ง 
สิทธิของผู ้ให้ เส่าในทรัพย่สินที ่  เส่าชนอ้างเพอปฎิเสํธความรับผิดของตนต่อผ้ให้  เส่ามิไต้  ดัง 
ปรากฎตามแนวคำพิพากาาาลฎ ีกาที ่  1 6 6 / 2 4 7 7 ,  8 2 / 2 4 9 1 ,  1 5 3 1 - 1 5 3 / 4 9 9 ,  604

/ 2 506 ,  8 8 4 / 2 5 0 8 ,  8 8 3 / 2 5 1 5 ,  1 1 7 9 - 1 1 8 2 / 2 5 2 1 ,  1 6 5 2 / 2 5 2 1 ,  1 1 5 / 2 5 2 2 ,  
5 3 /2 5 0 7

2 . 4  ผู ้มีอำนาจให้เส่าฑรัพย่สิน

แม้หลักกฎหมายจะมีอยู ่ว่าผู ้ให้ เส่าไม่จำต้องเป็นผู ้ถือกรรมสิทธิในทรัพย์สินที ่ เส่า 
และผู ้ เส่าไม่อาจที ่จะยกสิทธิชองบุคคลภายนอก ขนเป็นข้อต่อล้ผู ้ ให้เส่าก็ดีหลักกฎหมายดัง

กล่าวใส่บังค ับไต้ระหว่างผู ้ให้ เส ่าและผู ้ เ ส่าเท่านั ้น หากเป็นเรี ่องบุคคลภายนอก ที่มีสิฑธิดี 
กว่าแล้ว ถ้าผู ้ให้ เส่าเป็นผู ้ ไม่มี  อำนาจหรือสิทธิจะนำทรัพย์สินดังกล่าวนั ้นออกให้เส่า สิทธิ 
ของผู ้ เส ่าก ็อาจจะต้องเที ่อมเสืยไป เพราะเมอผู ้ให้ เส่าไม่มีสิทธิที ่จะนำทรัพย์สินมาให้ผู ้ เส่า 
ไต้ใส่สํอยหรือไต้รับประโยปน์แล้ว ผู ้ เส่าก็อาจถูกรอนสิทธิจากบุคคลภายนอกไต้  ดังนั ้นจงจะ

กล่าวถืงว ่า ใครม ีอำนาจไต ้เส ่าไต ้20 ส่งผ้มีอำนาจให้เส่าทรัพย์สินได้แก่บคคลดังต่อไปนั ้7 ฃ จ

มานะ พิทยาภรณ, คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิปย์ลักษณะ เส่า 
ทรัพย์ เส่าแอ จ ้างแรงงาน จ้างท่าของ รับจน ครั ้งที่  9 ,  ( กรุงเทพมหานคร ะ พิมพท่ี 
โรงพิมพอักษรสำสํน์  , 2 5 2 5  ) ,  หน้า 1 8 - 3 1 .

เร ี ่องเด ียวกัน, หน้า 2 6 - 2 7 .20
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1. ผู้ถือกรรมสิทธิ ในฑรัพยสินใดย่อมมีสิทธิท่ีจะให้เม่าฑรัพยสินน้ัน เว้นแต่

7 1.1 กรรมสิทธิน้ันถูกตัดทอนใดยกฎหมายหรือสีญญา เม่นตามคำพิ'พากษา
ฬาลฎีกาท่ี 807/2503 ผู้ถือกรรมสิทธิภายใต้สิทธิเก็บกินไม่มีสิทธินำฑรัพอสินน้ันออกให้เม่าไต้ หรือ

1.2 ในกรณีท่ีเจ้าของฑรัพยท่ีถูกอดตามค่าสีงฬาลย่อมไม่มีอำนาจท่ีจะนำ 
ฑรัพยสินน้ันออกให้เม่าไต้ ตามนัยค่าพิพากษากำลฎีกาท่ี 1001/2511

1.3 เจ้าของฑรัพยธิงมีกรรมสิทธิในระยะเวลาใดย่อมมีสิทธิให้เม่าไต้เฉพาะ
ภายในเวลานั้น ถ้าให้เม่าเกินระยะเวลาไป ส่วนท่ีเกินย่อมไม่มีผลบังคับดังปรากฎตาม
แนวค่าพิพากษากำลฎีกาท่ี 120/2506 วินิจฉัยว่า ทำสีญญาเม่าท่ีปลูกอาคารมีกำหนด 10 îl 
มีข้อสีญญาว่าเม่ือครบ 10 ปีแล้ว ให้อาคารตกเนินกรรมสิทธิของเจ้าของที่ดิน ในระยะ 
เวลา 10 ปีม่ืงผู้เม่าท่ีดินเนินเจ้าของอาคารอยู่ผู้เม่าที่ดินย่อมมีอำนาจทำสีญญาให้เม่าอาคาร 
ไต้ในฐานะเนินเจ้าของ แต่ไม่มีอำนาจให้เม่าเกินกว่า 10 ปี การเม่าเกินไปกว่า 10 ปี 
ไม่ตกไปยังเจ้าของที่ดิน เจ้าซองท่ีดินกับผู้เม่าไม่มีนิดิสีมพันธ์ต่อกัน

ตามค่าพิพากษากำลฎีกาท่ี 806/506 วินิจฉัยว่า เมื่อผู้ให้เม่ามีอำนาจให้เม่าไต้ 
เพียง 8 ปี ส่วนท่ีเกิน 8 ปี จ้งไม'เนินการเม่า หรือไม่มีการเม่าเลยฉะนั้นแม้เม่าเพี่ออยู่ 
อาคัอ ก็จะอ้างความคุ้มครองจาก พระราชบัญญัติควบคุมการเม่าไม่ไต้

ค่าพิพากษากำลฎีกาท่ี 845/2513 วินิจฉัยว่า โจทก็เนินเจ้าของท่ีดินทำสีญญาให้ 
บ. เม่าปลูกบ้านมีกำหนด 8 ปี 9 เดือน ตกลงกันไว้ว่าเมื่อครบกำหนดเวลาแล้ว บ.
ยอมยกบ้านน้ัให้เนินกรรมสิทธิของโจทก็ ภายในกำหนดตังกล่าวน้ัน บ. มีสิทธิให้เม่าบ้าน 
พิพาทไต้ จำเลยเม่าบ้านพิพาทจาก บ. แต่การท่ี บ. ให้จำเลยเม่าต่อมาเมื่อพ้นกำหนด 8 
ปี9 เดือนแล้วน้ัน เนินการกระทำไปโดยปรากํจากอำนาจ การเม่าที่เกินไปนั้นจ้งไม1ตกไปยัง 
โจทก็ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชฮมาตรา 569 โจทก็กับจำเลยจ้งไม่มีนิดิสีมพันธ์ต่อ 
กัน การท่ีจำเลยอยู่ในบ้านพิพาทหลังจากครบกำหนด 8 ปี 9 เดือนแล้วจ้งเนินการละเมิด 
สิทธิของโจทก็
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2. ผู้รับมอบอำนาจ เมึ่อตัวการมีอำนาจให้เฝาฯด้ผู้รับมอบอำนาจย่อมมีอำนาจ 

ให้เฝาทรัพย์สินนั้นได้ ตามนัยคำสิ'ผากษาศาลฎีกาท่ี 928/2508, 311/2495, 54/2507

3. ผู้แทนโดย๘อบธรรม มีอำนาจท่าสิญญาให้เฝาอสิงหาริมทรัพย์ของผู้เยาวได้ 
เพียง 3 ปี ตามนัยคำพิพากษาคำลฎีกาท่ี 876/2516

4. ผู้เฝาฝ่งมีสิทธิไห้เฝาฝวง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิ๘ย์มาตรา 544

5. ผู้ทรงสิทธิเก็บกิน มีสิทธิค รอบครอง ไฝ และถือเอาฝ่งประโย๘'นแห่งทรัพย์ 
สิน จงย่อมมีสิทธินำทรัพย์สินออกไห้เฝาได้ ตามนัยคำพิพากษาคำลฎีกาท่ี 807/2503, 305 
/ 2489 แต่สำหรับผู้ทรงสิทธิอาสิฮนำโรงเรือนที่ตนมีสิทธิอาสิยออกไห้เฝาไม่ได้เพราะสิทธิ 
อาสิย เ ปีนสิทธิเฉพาะตัว21

2.5 การจำกัดอำนาจของผู้ไห้เฝา

อำนาจชองผู้ไห้เฝานั้นถูกจำกัด 2 ประการ คือ ประการแรกถูกจำกัดโดยกฎหมาย 
ประการท่ีคํองถูกจำกัดโดยสิญญา ตังน้ั

2 .5 .1  ผู้ไห้เฝาถูกจำกัดอำนาจโดยกฎหมาย

ก) ผู้ไร้ความคำมารถตาม ปพพ.มาตรา 35 (9) เฝาหรือไห้เฝาฑรันอสินเปีน 
อสิงหาริมทรัพย์ มีกำหนดเกินกว่า 3 ปี ต้องได้รับความยินยอมจากผู้พิฑักษก่อน ถ้าไม,ได้รับ 
ความยินยอมการเฝาIปีนโมพียะ เมอบอกล้างแล้วการเฝาจะเปีนโมฆะ ผลของการเป็น
โมฆะน้ัท่าให้คู'กรณีกลับคืนส่ฐานะเดิม เพราะถือว่า เปีนโมฆะมาแต่เริ่มแรก

ปี) ผู้เยาว ตามปพพ.มาตรา 1574(4) ถ้าไม่ได้รับความยินยอมจากผู้แทน 
โดย๘อบธรรมแล้ว จะให้เฝาอสิงหาริมทรัพย์ได้ไม่เกิน 3 ปี ถ้าจะให้เฝาเกินกว่า 3 ปี จะ 
ต้องได้รับอนุญาดิจากคำล มิฉะน้ัน การเฝาได้เพ ียง 3 ปี เท่านัน (ฎ .291/2491)

2 1 เรี่องเดียวกัน,หน้า 28-31.
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ค) ฑรัพยที่อยู่ระหว่างการยดห้ามเอาไปเส่า ตามปริพ.มาตรา 305( 1) เช่น 

เพ่ือฑรัพยน้ันถูกฮดเพ่ือบังคับคดีตามคำพิพากษาแล้ว และการเช่ารายนั้เกิดปีนหลังการรดด้วย 
การเส่าจงจะ*1สิยันเจ้าพนักงานบังคับคดี หรืฮผู้ร่ืเอทรัพยน้ัน จากการปีายทอดตลาดหรือผู้รับ 

โอนการ?เอไม่ได้ตาม ป.วิ.แพ่ง มาตรา 305( 1)โดยไม่ต้องคำนงว่าการเ ช่านั้นได้กระท่า 
โดยบุจริตหรือไม่ เท ่ากับไม่ม ีการเช่าเลย(ฎ.1002/2511)22

2 . 5 . 2  ผ ู ้ โ ห ้ เ ช ่ า ถ ู ก จ ำ ก ั ด อ ำ น า จ โ ด ย ก ั ญ ญ า

หมายความว่าในกัญญาเช่า ให้อำนาจผู้ให้เช่าไว้เท่าใด ก็เอาไปให้บุคคล
ภายนอกเช่าได้เท่านั้น เช่น คำพิพากษาฎีกาท่ี 1 2 0 / 2 5 0 6  ผู้รับโอนอกังหาริมฑรัพยจะ 
ต้องรับไปท้ังสิทธิและหน้าท่ีปีองผู้โอน สิงมีต่ฮผู้เช่าก็ต่ฮเพื่อการเช่านั้นกระท่าโดยผู้มีอำนาจ 
ท่ากัญญาให้เช่า หากมีการท่ากัญญาให้เช่าโดยผู้ไม่มีอำนาจให้เช่าแล้ว ผู้รับโอนหาต้อง
ถูกผูกพันตามกัญญาเช่าน้ันไม่ และคำพิพากษาฎีกาท่ี 8 4 5 / 2 5 1 3  กัญญาเช่าท่ีดินระหว่าง 
โจทก็กับนายบุ้นน้ัน ตกลงให้นายบุ้นเช่าปลูกบ้านมีกำหนด 8 ปี 4 เดือน ครบกำหนด 
แล้วบ้านตกเปีนปีองโจทก็ ฉะน้ันกรรมสิทธิในบ้านจงเปีนปีองนายบุ้น ปีอกัญญามีต่อไปว่าภาย 
ในกำหนด 8 ปี 4 เดือนน้ัน นายบ้นมีสิทธิให้ผู้อนเช่าได้ ปรากฎ ว่าในระหว่างท่ีนายบ้นมี 
กรรมสิทธิน้ั ได้ให้จำเลยเช่าแต่เพื่อครบ 8 ปี 4 เดือนแล้ว นาฮบ้นไม่มีอำนาจให้จำเลย 
ได้เช่าต่อไป ฉะนั้นการที่นายบ้นให้จำเลยเช่าต่อไปเพื่อครบ 8 ปี 4 เดือนแล้ว จงกระท่า 
ไปโดยปราคํจากอำนาจการเช่าเกิน 8 ปี 4 เดือน ท่ีนายบุ้นท่าไปน้ันจงไม่ตกไปยังโจทก็ 
ตาม ปพพ. มาตรา 569

22 ประพนธ คำตะมาน,คำบรรยายกฎหมายแพ่งและพาณิชยเช่า-เช่า?เอ, 
(กรุงเทพมหานคร:แคํงทองการพิม'พ,2515) , หน้า 5.

เรื่องเดียวกัน, หน้า 6-12.2  3
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2.6 หลักเกณทการทาลัญญาเส่า

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะ เส่าทรัพย์ กฎหมายมิได้บังคับว่าลัญ 
ญา เส่าต้องทำตามแบบ เพียงแต่กำหนดว่า ถ้าเนิ่นการเ ส่าอลังหาริมทรัพย์ต้องมีหลักฐานท่ีกำ 
หนดไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมาตรา 538

มาตรา 538 บัญญัติว่า " เส่าอลังหาริมทรัพย์น้ัน ถ้ 
อย่างหน่ิงอย่างใดลงลายมือสือฝายท่ีต้องรับผิด เน่ินสำคัญ ท่านว่ 
ไม่ ถ้าเส่ามืกำหนดกว่ากำมมืซนไป หรือตลอดอายุซองผู้เส่าหรือ 
ทำเนิ่นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ท่านว่าก
คับคดีไต้เพียงกำมบี" ตามบทบัญญัติดังกล่าวพิจารณาไต้เน่ินดังน่ิ

ามิไต้มืหลักฐานเน่ินหนังสือ 
าจะ ฟ้อ งร้องบังคับคดีหาไต้ 
ซองผู้ให้เส่าไชร้ หากมิได้ 
ารเส่านันจะฟ้องร้องให้บัง

ลัญญาเส่าแบ่งได้เน่ิน 2 จำพวก คือ

1.1 ลัญญาเส่าลังหาริมทรัพย น่ิงรวมถงลัญญาเส่าลังหาริมทรัพย์ทุกชนิด 
ไม่ว่า เนิ่นการเส่าลังหาริมทรัพย์ชนิดธรรมดา หรือจะเนิ่นการเส่าลังหาริมทรัพย์ชนิดพิเกํษ 
ลัญญาเส่าดังกล่าวน่ิไม่อยู่ภายใต้บังคับแห่งมาตรา 538 (คำพิพากษากำลฎีกาท่ี 534/2480)

1.2 ลัญญาเส่าอลังหาริมทรัพย์ การเส่าอลังหาริมทรัพย์ ต้องทำหลักฐาน 
เน่ินหนังสือ หลักฐานท่ีกฎหมายกำหนดไว้กํองประการคือ

1.2.1 การเส่าอลังหาริมทรัพย์ไม่เกินกำมบี ต้องมืหลักฐานเน่ินหนัง 
สือลงลายมือน่ิอฝายท่ีต้องรับผิดเน่ินลัาคั'ญ

ห ล ั ก ฐ า น เ น ิ ่ น ห น ั ง ส ื อ ไ ม ่ จ ำ เ น ิ ่ น ต ้ อ ง ท ำ เ น ิ ่ น ร ู ป ล ั ญ ญ า เ พ ี ย ง แ ต ่ ใ ห ้ ม ื ล า ย ม ื อ  

ท ี ่ อ ฝ า ย ท ี ่ ต ้ อ ง ร ั บ ผ ิ ด  ห ล ั ก ฐ า น เ น ิ ่ น ห น ั ง ส ื อ ร ว ม ถ ง เ อ ก ก ำ ร ท ี ่ เ น ิ ่ น ห น ั ง ส ื อ ท ุ ก ป ร ะ เ ภ ท ท ุ ก ช น ิ ด  ไ ม ่ ว ่ า  

จ ะ เ น ิ ่ น ล ั ญ ญ า เ ส ่ า  ใ บ เ  ก ํ ร ็ จ ร ั บ เ ง ิ น ค ่ า  เ ส ่ า  ใ บ เ ก ํ ร ็ จ ร ั บ เ ง ิ น ค ่ า ก ิ น เ ป ล ่ า ต ล อ ด จ น ถ ง จ ด ห ม า ย  

‘โ ต ้ ต อ บ  จ ด ห ม า ย ถ ง บ ุ ค ค ล ภ า ย น อ ก  ค ำ ใ ห ้ ก า ร ป ี น ก ํฮบกํว น ห ร ื อ บ ั น ก ำ ล  ค ำ ฟ ้ อ ง ห ร ื อ ค ำ ใ ห ้ ก า ร  

เ น ิ ่ น ต ้น  ท ั ้ ง น ั ้ เ อ ก ก ำ ร น ั น ๆ จ ะ ต ้ อ ง ม ื ป ี อ ค ว า ม ‘โดยบัดแ จ ้ ง ว่ามืก า ร เ ช ่ า  แ ล ะ ม ล า ย ม ื อ ท ี ่ อ ฝ า ย ท ี ่ ต ้ อ ง ร ั บ ผ ิ
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1 . 2 . 2  การเป่าอสํงหาริมทรัพย์กว่าสำมบีปีนไป หรือตลอดอายุปีองลัญญาเป่านั้น

กฎหมายบัญญัติให้ทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ'พนักงานเจ้าหน้าที ่มิฉะนั้นฟ้องร้องบังคับได้
เพียงสำมปี

ทำเป็นหนังสือมีความหมายแตกด่า 
การทำคัญญาเช่าน่ันเอง คู่ลัญญาจะต้องเปียน 
ส่วนหลักฐานเป็นหนังสือ เป็นเอกสำรที่ลงลา

<4

งจากหลักฐานเป็นหนังสือทำเป็นหนังสือหมายถง 
เป็นหนังสือและลงลายมีอส์อไว้ท้ังสํอลฝายด้วย 
ยมีฮแอเพียงฝายเดียวคือฝายท่ีต้องรับผิดก็ เป็น

การเพยงพอแลว

จดฑะ เบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
หรือผู้กระทำการแทน นายอำเภอ หรือผู้กระ 
หรือผู้กระทำการแทน2*

2.7 ลัญญาเช่าช่วง

เช่าช่วงคือ การที่ผู้เช่าเติมได้เ 
ช่วง เช่น ก. เช่าบ้านจาก ปี. แล้ว ก.ให ้

ท่ีว่า "ให้เช่าต่อไปอีก"นั้น จะให้ 
สำคัญการเช่าช่วงต้องมีลักษณะเห็นได้บัดว่าแ 
เป่าให้ผู้อ่ึนอยู่ด้วยในฐานะผู้อาคัย และให้ช่ว

ให้เช่าช่วงโดยปอบ ในลัญญาเช่ 
สืนที่เช่าไปให้ผู้อี่นเช่าได้ ล้าเป็นเช่นน้ักฎหม 
โดยปอบ"

บังหมายถง จดทะเบียนต่อเจ้าพนักงานท่ีติน 
ทำการแทน ปลัดอำเภอผู้เป็นหัวหน้ากิ่งอำเภอ

อาฑรัพยสิน'ให้ผู้อนเช่าต่อไปอีก เรียกว่าเช่า 
ค. เป็นผู้เช่าช่วง ส่วน ก. เรียกว่าผู้เช่าเติม

เช่าทั้งหมดหรือแบ่งให้เช่าแต่บางส่วนก็ได้ ข้อ 
ยกออกไปจากผู้เช่าเติมอย่างเด็ดธาด กรณีท่ีผู้ 
ยเสืฮค่าน่า ค่าไ'ฟ ค่าเช่าบ้าง ไม่เป็นเช่าช่วง

าฮาจมีข้อความอนุญาตไว้ว่า ให้ผู้เช่าน่าฑรัพย 
ายเรืยกการให้เช่าต่อไปนั้นว่า "การเช ่าช ่วง

มานะ พิทยาภรณี,ค่าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณีปยลักษณะเช่า
ทรัพย์ เช่าแอ จ ้างแรงงาน จ้างทำปีอง และรับปีน ครั้งที่ 11, (กรุงเทพมหานคร:
บริษัทประปาปน, 2 5 2 9 ) , หน้า 31.
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แต่กฎหมายไม่ห้าม ผู้ให้เฝาจะใช้สิทธิเรียกเอาจากผู้เฝาเดิมไต้ ตามประมวล 
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 545 วรรคสํอง

การเฝาฝวงโดยชอบ ผู ้เฝาฝวงต้องรับผิดต่อผู ้ให้เฝาเดิม‘โดยตรง หากผ้เฝา
ฝวงไต้ให้ค่าเฝาแก่ผู ้ เฝาไปก่อน ผู ้ เฝาฝวงจะยกปีนต่อสู ้ผู ้ให้เฝาไม,ไต้ ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยมาตรา 545 วรรคแรก ผู ้ ให ้เฝาเร ียกเอาต่าเฝาจากผู ้ เฝาฝวงไต้

ในการเฝาทรัพย์นั้น คุณสํมบัติปีองผู้เฝาถือเป็นสำระสำคัญ ตามปกติผู้ให้เฝามัก 
เลือกผู้เฝา ด้วยเกรงว่าถ้าไต้ผู้เฝาที่ไม่ดี อาจทำให้ทรัพย์สินท่ีเฝาน้ันเลืยหาย ฝารุดบกพร่อง 
นำความเดือดร้อนยุ่งยากมาให้ ฉะนั้นเมื่อมีการเปลี่ยนตัวผู้เฝา หรือผ้เฝาฝวง ผ้ให้เฝาจง 
ต้องรู้และอนุญาต ถ้าไม่ไต้รับอนุญาตแล้ว กฎหมายจงให้สิทธิผู้ให้เฝาบอกเลิกล้ญญาไต้25

การเฝาฝวง เป็นนิติกรรมอย่างหนิ่ง20 กล่าวคือคู,กรณีผู้เฝาเดิม และผ้เฝา
ฝวงจะต้องมีเจตนาที่จะก่อให้เกิดนิติล้มพันสการเฝาฝวงกัน ถ้าไม1มีเจตนาเฝาฝวงกันแล้ว 
การเฝาฝวงก็จะเกิดปีนไม่ไต้

ตังนั้การเฝาฝวงหมายกง 27 การที่ผู้เ
เฝาฝวงอีกทอดหน่ิง ไม่ว่าจะทั้งหมดหรือบางส่วน เ

ฝานำทรัพย์สินท่ีตนเช่ามาไปให้บคคลล่ีน

พระวรภักดพิบูลย์ สำสํตราจารย์,พจนานุกรมกฎหมายแพ่งและพาณิชย์บรรพ 1-6, 
(พระนคร ะ แพร่พิทยา, 2511), หน้า 273-274.

เสียง ตร ีว ิมล ,"การเฝาฝวง,"บทบัญฑิตย์ (กรกฎาคา, 2505):538-539.

ประพันธ ทรัพย์แสํง, เหลี ่ยมกฎหมาย เล่ม 2 , (กรุงเทพมหานคร:สำนักพิมพ่
วิญญูชน, 2 5 3 9 ) ,หน้า 67.
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1. เฝาบ้าน 2 ฝน แบ่งให้บุคคลอี่นเช่าชันล่างเพี่อค้าขาย หรือให้บุคคลอ่ีน 

อยู่ข้นบน ผู้เ?เาอยู่ข้นล่าง

2. เฝาอาคารมาแล้วกั้นห้องทำเบ่นหอพักให้บุคคลอี่นเฝาอยู่ เบ่นห้องๆ

3. เ ฝาท่ีดินมาแล้วแบ่ง เ บ่นล็อกให้ผู้อ่ึนมา เฝาปลูกบ้าน

สำหรับเจตนาตกลงเฝาฝวงกันนั้นฯม่อาจจะวางบรรทัดฐานลงใต้ ต้องแล้วแต่ 
พฤติการณีธองคู่กรณีเบ่นเร่ืองๆใป?งพอจะสํรุปแนวคำพิพากษาท่ีถือว่ามี เจตนา เฝาฝวงกันใต้20

ตามตัวอย่างแนวคำพิพากษาคำลฎีกา เบ่นเฝาฝวง ดังน้ั

1. ผู้เฝายอมให้คนอี่นเข้ามาขายหนังถือพิมพี่ในห้อง เ ฝาโดยผู้นั้นออกค่าเฝาให้ 
ตนคร่ิงหน่ิง เบ่นเฝาฝวง

2. เดิมผู้เฝาทำล้ญญาเฝาตกเพ่ีอทำการค้า ต่อมาใต้ตังห้างหุ้นส่วนสำมัฤเจดทะ
เบียนประกอบการค้า และทำการค้าในตกรายนั้ และห้างหุ้นส่วนเบ่นผู้เถืยค่าเฝา ตังนั้เบ่น 
เฝาฝวง

3. นาย ก. ข. และ ค. 
เบียนเบ่นห้างหุ้นส่วนสำมัญ ก. เฝาตัดแถว 
ค. ทะเลาะกันนาย ช. รับเอหุ้นท้ังหมดรด

เบ่นหุ้นส่วนทำกา 
เพี่อดำเนินกิจกา 
ยรับโอนกิจการม

รค้าขายด้วยกันแต่ไม่ใต้จดทะ 
รของห้าง ต่อมา ก.ข. และ 
าทั้งหมดอย่างนั้เบ่นเฝาฝวง01

เรื่องเดียวกัน , หน้า 
คำพิพากษาสาลฎีกาท่ี 
คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี

6 8 .
31/2498
1475/2492
69/2493
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4. ก. เส่าบ้านแล้วต่อมา ก. ออกจากบ้านเส่าไปอยู่ท่ีอื่นโดย ให้คนอ่ืน 

เส่าแทนโดยผู้อ่ืนน้ันไม่ใส่ญาติพ่ีน้อง หรือผู้ที่เกี่ยวช้องกับ ก. แต่อย่างใดเป็นการเส่าส่วง32

5. กรณีเส่าส่วงเลียแล้ว ไม่ว่าจะทำล้ญญาเส่าส่วงกันระหว่าง ผู้เส่ากับผู้ 
เส่าส่วงหรือไม่ ยอมเป็นเส่าส่วงทั้งสิน แม้จะทำลัญญาหลบหลีกเป็นลัญญาอาตัยก็เป็นเ ส่า 
ส่วงอยู่ดี

ตัวอย่างคำพิพากษาฎีกาไม่เป็นเส่าส่วง

1. ผู้เส่าให้ผู้อื่นเช้าอยู่ในห้องเส่าช้นบน โดยผู้เช้าอยู่เลียเงินให้ผู้เส่าเล็กๆน้อยๆ 
ทดแทนบุญคุณ ไม่ถือเป็นเงินค่าเส่า ไม่เรียกเส่าส่วง

2. เส่าท่ีตินและให้ญาติพ่ีน้องมาปลูกบ้านอยู่เป็นเพ่ีอนบ้านไม'เป็นเส่าส่วง 35

3. นาย ก. มาอาตัยนาย ข. อยู่ในบ้านเส่าบางครั้งนาย ธ. ไม,มีเงินจ่ายค่า
แส ่า นาย ก. ก็ออกให้ไปก่อน หรือเคยเลียภาษีการค้าในนามตนเองก็ไม่เป็นการเส่าส่วง33 *

4. เส่าท่ีดินเพ่ีอปลูกบ้าน ผู้เส่าที่ดินเอาบ้านหลังนั้นไปให้คนอื่นเส่า กรณีน้ัเป็น 
การเส่าบ้านไม่ๆส่เส่าที่ดิน ไม่เป็นเส่าส่วง ทั้งน้ัเพราะทรัพย์เป็นคนละส่วนกัน

3 2 
3 3 
3 2L 
3 5 
3 e

คำพิพากษาคำลฎีกาท่ี 
คำพิพากษาคำลฎีกาท่ี 
คำพิพากษา คํ าลฎีกาท่ี
คำพิพากษาคำลฎีกาท่ี
คำพิพากษาคำลฎีกาท่ี
ค่าพิพากษาคำลฎีกาท่ี

1028/2493
719/2487
1310/2498
812/2496
86/2491
2237/252437
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5. เช้าที่ดินแล้วปลูกติก■ โดยตกลงฮกติก‘ให้เป็นการตอบแทนเมื ่อครบ10 ปี ‘ใน

การที ่ผ้ เช้าจะได้เช้าที ่ดิน 20 ปี ผู ้ เใ!าเอาตก‘ให้เช้าต่ฮ กรณีเช้นนั้ไม่‘ใช้เช้าช้วงที ่ ดิน
หรืออาคารแต่เป็นกรณีที ่ผู ้ เช้ามีอำนาจท่าลัญญา‘ให้เช้าอาคารได้ ‘ในฐานะเป็นเจ้าของอาคาร

กา
พัฒนาท่ีดินน้ัน 
เร ื่องเช ้า,น่ันเ 
ปรับ‘ใช้กับข้อ เ 
มีหลัก เกณฑต่า

รเช้าที่ดินที่ตกลง‘ให้สิงปลูกสํร้างเป็นกรรมสิทธิธองผู้พัฒนาท่ีดินภาย‘ใด้ลัญญา 
แม้จะเป็นลัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าลัญญาเช้าก็ตามแต่หลักส่วน‘ใหญ่แล้วก็คือ 

อง จะมีเพียงบางประการเท่าน้ันท่ีต้องนำบทบัญญัติ‘ในหลักท่ัวไปเร่ืองลัญญามา 
ป็จจริงดังน้ัผู้เขียนจะได้สิกษาถงหลักของลัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าลัญญาเช้าท่ี 
งไปจากเรื่องเช้าฑรั,ผยิ่บางประการ‘ในบทต่อไป

3 Q คำพี,พากษาศาลฎีกาท่ี 120/2506
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