
บฑท่ี 3
สัญญาต่างตอบนทนยิ่งกว่าสัญญาI ส่า

ตามหลักท่ัวไป การก่อให้เกิดสัญญามี 2 กรณี คือ การก่อให้เกิดสัญญาโดยการ 
แสดงเจตนานันเมอคำเสนฮสนองถูกต้องตรงกันเกิดเนิ่นสัญญาปีน กรณีหน่ิง ส่วนอีกกรณีหน่ิง 
การก่อให้เกิดสัญญาโดยผลปีองกฎหมาย คงต้องดูจากตัวบทกฎหมายเนิ่นเรื่องๆ ไปว่า มี 
กฎหมายๆดที่เขียนแล้วมุ่งถงปีอเนิ่จจริงหรือพฤติการณีในเรื่องทเกิดปีนมากกว่าเจตนาของคู่ 
กรณี ถ้าเน่ินเส่นน้ันก็คือสัญญาท่ีเกิดปีนโดยผลปีองกฎหมาย เส่น ตามประมวลแพ่งพาณีชย 
มาตรา 570 ท่ีว่าเมอลัญญาเส่าหมดอายุแล้วผู้เส่าอยู่ต่อ ผู้ให้เส่าไม่ว่ากล่าวประการใดและ 
ว่าให้เน่ินลัญญาเส่ากันใหม่ต่อไปไม่มีกำหนดเวลา ให้ถือว่าคู่กรณีอาจมีเจตนาท้าสัญญาเส่าต่อ 
หรือไม่ก็ไม่ทราบ แต่ดูข้อ เฑ็จจริงว่าหมดสัญญาแล้วยังอยู่ต่อผู้ให้เส่าก็ไม่ว่าอะไร ไม่ทักท้วง 
จงให้ถือว่าไต้ท้าลัญญา เส่าใหม่ต่อไป จะเห็นไต้ว่าสัญญาใหม่ท่ีเกิดปีนตามมาตรา 570 ใน 
ความเห็นของผู้วิจัยเห็นว่าเนิ่นสัญญาที่เกิดขนโดยผลของกฎหมายมากกว่าเกิดธนโดยการ 
แสดงเจตนา

ส่าหรับการพัฒนาที ่ตินหรือลัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่าสัญญาเส่าเกิดขนโดรการ 
แสดงเจตนา เนิ ่องจากไม่มีกฎหมายเขียนไว้  ฉะนั ้นการเกิดสัญญาโดยทางกฎหมายจังเนิ ่น 
ไปไม่ไต ้  การเกิดขนปีองสัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่าสัญญาเส่าจัง เนิ ่นการแสดง เจตนาอย่าง  
เดียว ตามหลักการแสดง เจตนาทั ่วฯป เมอต่า เสนอต่าสนองถูกต้องตรงกันจังเกิดสัญญาปีน

แต่อย่างไรก็ตามผู ้ เข ียนยังเห็นว ่า มาตรา 3 4 ( 5 )  มาตรา 1 5 7 4 ( 5 )  และ 
มาตรา 1 5 9 8 / ( 1 6 )  ประกอบมาตรา 1 4 7 6 ( 3 )  ค'าว่าสัญญาเส่า หร ือเส่า น่าจะ 
หมายความถงสัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่าสัญญาเส่าธรรมดาด้วย เพราะว่าความจริงแล้วสัญญา 
ชนิดนั ้มีส่วนคล้ายกับสัญญาเส่ามากถงขนาดนักกฎหมายบางคนถือว่าเนิ ่นสัญญาเส่าชนิดหนิ ่ง 
เหมือนกันนิ่งมีลักษณะพิ เฬษแตกต่างออกไปจากสัญญาเส่าเล็กน้อยเท่านั ้น และบทบัญญัติแห่ง 
สัญญาเส่าฑรัพยิ ่ก็น่ามาใส่บังคับกับสัญญานั ้ไต้เถือบทั ้ งหมดด้วย

เส่น บิดาท้าสัญญาต่างตอบแทนพิเศษให้เส่าอสีงหาริมฑรัพอธองบุตรผู ้ เยาว้
ตลอดขีวิตของผู ้ เส่าโดยไม่ไต้รับอนุญาตจากฬาล การให้เส่าเส่นนั ้ มีผลผูกพันบุตรเพัยง 3 3
( ฎ . 2 1 7 0 / 2 5 1 6 )
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สัญญาต่างตอบแทนพิเศษนอกเหนือไปจากสัญญาเป่าธรรมดา ในตัวบทกฎหมาร

แห่งและพาณิปย์ไม่มีบัญญัติเอาไว้ท่ีใด แต่เนิ่นวิวัฒนาการทางกฎหมายอย่างหน่ิง1

สัญญาพัฒนาท่ีดิน หรือสัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเป่าน้ันจงมีลักษณะปีอง 
สัญญา รูปปีองสัญญา หลักเกณ-ท และความระงับปีองสัญญา รวมตลอดถงเปรียบเทียบระ 
หว่างสัญญา เป่าธรรมดากับสัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเป่าท่ีจะสิกษาต่อไปน้ั

3.1 ลักษณะสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเป่ามีลักษณะเน่ินศองสัญญา
ช้อนกันอยู่หรืออีกนัยหน่ิงเรียกว่ามีช้อตกลง 2 ข้อตกลงช้อนกันอยู่กล่าวคือสัญญาหน่ิงเน่ินสัญญา 
เป่าธรรมดา สัญญาท่ีส่องเน่ินสัญญาในทางฑรัพย่ิเน่ิองจากสัญญาน้ัผู้เป่าได้ให้ค่าตอบแทนอย่างอ่ืน 
นอกเหนือไปจากค่าเป่าคือมีวัตถุประส่งคืที่ด้องการฑรัพฮไม่ใป่ด้องการลำพังเพียงค่าเป่าเท่า 
น้ัน และเมอนำสัญญาทังส่องมารวมเช้าด้วยกันแล้ว จงเน่ินสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่า 
สัญญาเป่า น่ิงต้องประกอบกันทังส่องช้อ ถ้าหากขาดข ้อๆดข้อหนิ่งแล้วไม'เรียกว่า สัญญาต่าง 
ตอบแทนพิเศษยิงกว่าสัญญาเป่า2 สัญญาพัฒนาท่ีติน กรณีท่ีเน่ินสัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่า
สัญญาเป่าน้ันจงมีลักษณะปีองสัญญา รูปปีองสัญญา หลักเกณ-ท หรือความระงับปีองสัญญา 
เป่นเดียวกับสัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเป่าท่ีจะสิกษาต่อไปน้ั

3.2 รูปปีองสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเป่าน้ัน อาจมาในรูปต่างๆกัน 
ตามแนวค่าพิพากษาศาลป็กาท่ีกรณีท่ีถืฮเน่ินสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเป่า ตังน้ั

ลำเรียง เม ุมเกร ียงไทร,ส่ารานกรมกฎหมายแห่งและพาณีปยสัญญาต่าง
ตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเป่า, (กรุงเทพมหานคร:บริษัทอมรินพรนดงแฮนดพับลิปน่ิง จำกัด 
(มหาปน), 2539), หน้า 29-30.

ประพนธ์ ศาตะมาน,คำบรรยายกฎหมายแห่งและพาณีปย่ิเป่าทรัพย-เป่านิ่อ, 
(กรุงเทพมหานคร:เนติบัณทิตยส่ภา,2515), หน้า 18-19.
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3 .2 .1 . การปลูกต้นไม้
ต้องพิจารณาถงจำนวนและขนาดถงการปลูกต้นผลไม้ด้วยว่าสมดุลยกับท่ีผู้ให้ 

เม่าตอบแทนให้เปีนพิเสษด้วยหรือไม่ โดยอากัยข้อเท็จจริงเปีนเรื่องๆ ไปประกอบการ 
พิจารณา ตัวอย่างเม่น เม่าสวนต้ม 13 ปี จดทะเปียนเม่า มีข้อตกลงว่าต้องหาต้นผลไม้มา 
ปลูกเท็นระยะ 5 ปี แต้วจงจะเก็บเท็นต้ญญาต่างตอบแทน(ฎ.801-802/2492) ตกลงกัน 
ให้จำเลยเม่าสวนโจทก็มีกำหนด 6 ปีโดยจำเลยมีหน้าที่ปลูกต้มเชียวหวานลงในสวนของ 
โจทก์ เปีนกัญญาต่างตอบแทนชนิดหน่ิงย่ิงนิใม่กัญญาเม่าธรรมดา (ฎ .796/2495) เม่า 
ส่วนต้มโดยมีข้อตกลงว่า ผู้เม่า (จำเลย) จะต้องปลูกทุเรียนลงในสวนของโจทก์ผู้ให้เม่า 
จนเต็มเนิ่ฮที่ เปีนกัญญาต่างตอบแทนฯ(ฎ. 245/2506)

3 . 2 . 2  การสร้างตักบนที ่ดินที ่ เม่าแล้วยกให้เปีนกรรมสิทธิแก่ เจ้าของที ่ดิน 
กรณีเปีนการเม่าที ่ดินเพื ่อปลูกตักแล้วยกกรรมสิทธิให้ เจ้าของที ่ดินไม่ว่าจะเปีน 

การสร้างตัก เ สร็จแต้วยกกรรมสิทธิให้แก่  เจ้าของที ่ ดินทันที หรือยกกรรมสิทธิให้ภายหน้าก็ดี  
ไม่ว ่าผ ู ้ เม ่าจะไต ้ใข ้หร ือไต้ร ับประโยชน์จากตักที ่สร ้างเอง หรือให้คนอื ่นเม่าต่อก็ดี  ก็ถือเปีน 
กัญญาต่างตอบแทนสนิดพิเศษยงกว่ากัญญาเม่าธรรมดาไต้เม่นกัน (คำพิพากษาสกลฎีกาที ่

5 6 9 / 2 4 9 1 , 1 0 5 8 / 2 5 0 0 , 8 5 7 - 8 5 9 / 2 5 0 3 , 3 7 0 - 3 7 1 / 2 5 1 1 , 8 4 5 / 2 5 1 3 , 9 8 5 / 2 5 1 3 ,  
6 3 3 / 2 5 2 1 )  เปีนต้น อนิ่ง สำหรับการที ่ผู ้ เม่าปรับถมที ่ดินท่าไปเพื ่อประโยชน์ของผู ้ เม่าที ่จะ 
ก ่อ สร้างตักและหาผลประโยชน์จากสิงก ่อสร้างนั ้น ฑั ้ งผู ้ ให้ เม่านิไต้ผลประโยชน์สิงใด

นอกจากค่าเม่า ตังนั ้ไม่เปีนกัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่ากัญญาเม่าธรรม ดา (ฎ .  1 0 7 0 / 2 5 3 3 ) 3

สำเรียง เมฆเกรียงไกร สารานุกรมกฎหมายแพ่งและพาณิชยเร่ืองกัญญา
ต่างตอบแทนย่ิงกว่ากัญญาเม่า,(กรุงเทพมหานคร:บริษัทอมรินฑรื่พรนดงแอนดพับสิชยิ่ง จำกัด 
(มหาชน), 2539), หน้า 14.
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3.2 .3  การสํร้างๆหม่

เป็นเรื่องที่ผู้เส่าต้องการเส่าทรัพยิ่ เส่น บ้าน หรือกำลังเส่าบ้านนั้นอยู่ แต่ 
ไปทำความตกลงปีอสํร้างใหม่ โดยจะยกกรรมสิทธิในบ้านที่สํร้างใหม่ให้แก่เจ้าชองบ้านเส่า 
น้ันตามกำหนดระยะ เวลาท่ีตกลงกัน ถือเป็นกัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่ากัญญาเส่า''1 กรณีน้ัต่าง 
จากการเส่าที่ดินเพี่อปลูกตกแล้วยกกรรมสิทธิให้เจ้าชองที่ดินเพราะกรณีนั้เป็นเรื่องไม่มีการ 
เส่าที่ดินแต่เป็นเรื่องตกลงสํร้างบ้านบนที่ดินเลย5 ( ค่าพิพากษาสำลป็กาท่ี 408-410/2501, 
1236/2501,1057/2509,412/2511,633/2521)

3 .2 .4  การออก เ งินส่ วยค่าก่ฮสํร้าง
บางกรณีผู้ให้เส่ายิ่งเป็นเจ้าชองที่ดินต้องการสํร้างบ้านหรือตกแถวให้คนเส่า 

แต่เพี่องจากชาดแคลนทุนทรัพยิ่จ้งให้ผู้ที่ต้องการเส่าบ้านหรือตกแถวนั้นออกเงินส่วยค่าก่อสํร้าง 
ให้บ้าง โดยผู้ให้เส่ายอมให้ผู้เส่าที่ส่วยเงินค่าก่อสํร้างนั้นได้อยู่ในที่เส่าตามกำหดเวลา การ 
ให้เงินส่วยค่าก่อสํร้างนั้นไม่ใส่ว่ามีการให้เงินส่วยค่าก่อสํร้างแล้วจะถือว่าเป็นกัญญาต่างตอบ 
แทนย่ิงกว่ากัญญาเส่าฮรรมดาไปทุกกรณี0 ต้องพิจารณาถงจำนวนเงินค่าก่อสํร้างที่ให้และ
ลักษณะชองการให้เงินนั้นว่าต้องให้ในลักษณะเป็นส่วยค่าก่อสํร้างจริงๆ หรือไม่ด้วย ฑ้ังน้ั 
ต้องพิจารณาจากข้อเท็จจริงเป็นเรื่องๆไป ย่ิงอาจแอกพิจารณาเป็น 3 กรณีดังน้ั7

ก. ให้เงินส่วยค่าก่ฮสํร้างก่อนมีการสํร้างทรัพย์ที่เส่า ถ้าจำนวนเงินที่ให้นั้มี 
ลักษณะสํมดุลย่ิกับประโย๘นท่ีไต้รับตอบแทนแล้ว ต้องถือว่าเป็นกัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่ากัญญา 
เส่าธรรมดา (ค่าพิพากษาriาลป็กาท่ี 791/2501)

กุค่ล บุญยืน, ค่าอธิบายย่ิอชาย ขายฝาก เส่าทรัพย่ิ เส่าย่ิอ ประกันภัย ,
(กรุงเทพมหานคร: 2528 ), หน้า 64.

สำเรืยง เมฆเกรียงไกร, สำรานกรมกฎหมายแพ่งและพาณิสํย่ิเร่ืองกัญญา 
ต่างตอบแทนย่ิงกว่ากัญญาเส่า, , หน้า 15.

เรื่องเดียวกัน, หน้า 20.
กุสํล บุญยืน, ค่าอธิบายย่ิอชาย ชายฝาก เส่าทรัพย่ิ เส่าย่ิอ ประกันภัย,

หน้า 64.
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ข.ให้เงินส่วยค่าก่อศร้างขณะที่มีการก่อศร้างทรัพย์ที่เส่า กรณีน้ันิเส่นกัน ถ้า 
จำนวนเงินค่าก่อสํร้างที่ให้สํมดุลย์กับผลประโยชนตอบแทนจากผู้'ให้เส่าแล้ว น่าจะถือว่าเนิน 
กัญญาต่างตอบแทน๘นิดย่ิงกว่ากัญญาเส่าใต้

ค.ให้เงินส่วยค่าก่อศร้างภายหลังจากการสร้างฑรัพย์ที่เส่าเศร็จเรียบร้อย 
แล้ว กรณีนั้ไม่ว่าผู้เส่าจะให้เงินส่วยค่าก่อศร้างเพราะไม่มีการก่อศร้างทรัพย์กันที่เส่ากันอีก 
แล้ว เงินจำนวนดังกล่าวจงถือว่าเนินเงินกินเปล่า หรือเงินแมีะเจํ๊ฮะยิ่งศาลฎีกาถือว่าเนิน 
ส่วนหนิ่งของค่าเส่าด้วย ดังน้ันการให้เงินในกรณีน้ัจงไม่ก่อให้เกิดเนินกัญญาต่างตอบแทน 
พิเศษขนมาไต้เลย แต่ยังคงถือเนินกัญญาเส่าธรรมดา8( ค่าพิพากษาศาฎีกาท่ี 1252/2506, 
184/2512,574-580/2516)

3 .2 .5  การดัดแปลงต่อเติมหรือการส่อมแชม

เนินเรืองฑรัพยิ่ที่เส่ามีอยู่แล้ว ผู้เส่าไปตกลงขอต่อเติมตัวฑรัพย่ิน้ันให้ม 
หรือดัดแปลงดัวฑรัพย่ิหรือส่อมแชมตัวฑรัพย่ิน้ัน หากปิอ เนิจจริงปรากฏว่าทำไปเพี่อคว 
ศะดวกสํบายในการใล้ทรัพย์ท่ีเส่าแล้วไม่ถือว่าเนินกัญญาต่างตอบแทนชนิดพิเศษย่ิงไปก 
เส่าธรรมดา (ค่าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2268/2518,2441/2520 )

แต่ถ้าเนินการดัดแปลงต่อเติมหรือเนินการส่อมแชมใหญ่แล้วถือว่าเนินกัญญา 
ต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่ากัญญาเส่า8 ตามค่าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 944/2512 ทำกัญญาเส่า 
ห้องแถวมีก่าหนด 3 มีระหว่างอายุกัญญาเ ส่าไต้ทำกัญญาเส่าอีกหนิ่งฉบับโดยผู้ให้เส่ารับว่าจะ 
ให้เส่าห้องดังกล่าวต่อไปอีก 9 มี และผู้เส่ารับภาระส่องแชมต่อเดัมประตู และทำน้ันท่ี 
ศามของห้องแถวเพิ่มเติม ทั้งไต้ทำการ่เหล่านั้แล้ว กัญญาฉบับหลังเนินกัญญาต่างตอบแทน 
พิเศษย่ิงกว่ากัญญาเ ส่า จงไม่ต้องมีหลักฐานเนินหนังถือหรือต้องจดทะเมียน

ากขน 
าม

ว่ากัญญา

ประพนธ ศาตะมาน, ค่าบรรยายกูฏหมายแพ่งและพาณิชย์ เร ืองเส่าทรัพย์ - 
เช ่าชอ, ,  (กร ุง เทพมหานคร:แศงทองการพ ิมพ,2 5 1 5 ) ,  หน้า 22 .



55

น้ัน เห็นว่ 
'พอถือได้ว่า 
ให้เช่าเพื่อ 
ตอบแทนย่ิง

การช่อมแชมไม่ใส่หน้าที่ของผู้เช่า ผู้เช่าไปทำขนตามข้อตกลงเพื่อจะได้อย,ต่อไป 
าต้ฮงพิจารณาจากปีอเห็จจริงเห็นเรี่องๆไปด้วยว่าการช่อมแชมใหญ่ขนาดไหนจะ 
เห็นสีญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสีญญาเช่า เช่นเงินค่าช่อมห้องเช่าที่ผู้เช่าให้แก่ผ้ 
จะได้เช่าห้องต่อไปน้ัมีลักษณะเห็นเงินกินเปล่าไม่ทำให้สีญญาน้ันเห็นสี(ใเญาต่าง 
กว่าสีญญาเช่า(ฎ.1307/2515)°

3.3 หลักเกณ’ทสีญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสีญญาเช่าท่ีต่างไปจากเร่ือง เช่าฑรัพฮ 
สีญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสีญญาเช่าก่อให้เกิดความผูกพันในทางกฎหมาย 

ในทำนองเดียวกับสีญญาเช่า แต่มีผลแตกต่างกับสี(ใเญาเช่าบางประการด้งต่อไปน้ัดีอ

3 .3 .1  หลักฐานเห็นหนังถือ
สีญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่าสีญญาเช่าเห็นการเช่าอสีงหาริมฑรัพยิ ่ที ่ ไม1มี 

หลักฐานเห็นหนังถือก็ฟ้องร้องบังคับกันได้ไม่ต้องห้ามตามมาตรา 538 1๐ ปรากฎตามคำ 
พิพากษาฎีกาที ่  7 9 1 / 2 5 0 1  ยิ ่ งวินิจฉัยว่า เช ่าตกแถวยิ ่ งจะปลูกชร ้างปีนโดยเถ ืยเง ินช ่วยค่า  
ก,อชร้างเห็นสีญญาต่างตอบแทนที ่มิใช่สีญญาเช่าธรรมดาบังคับกันได้โดยไม่ต้องมีหลักฐานเห็น 
หนังถือ และตามคำพิพากษาฎีกาที ่  7 9 6 / 2 4 9 5  โจทก ็จำเลยตกลงก ันให ้จำเลยเช ่าชวนของ  
โจทก็มีกำหนด 6 ปี โดยจำเลยมีหน้าที ่ปลูกสีมเขียวหวานลงในชวนของโจทก็ด้งนั ้  ชาล 
ฎีกาว่าเห็นสีญญาต่างตอบแทนชนิดหนิ ่งยิ ่งมิ 'ใช่สีญญาเช่าธรรมดา ฉะนั ้นเพื ่อจำเลยได้ปฏิบัติ  
ตามข้อสีญญา ดีอได้ปลูกชมเขียวหวานลงแล้ว จำเลยก็มีถืทธิจะได้ เช่าชวนต่อไปตามข้อสีญญา 
ที ่ตกลงกันไว้  จำเลยจงมีอำนาจฟ ้องขอให ้โจทก ็จ ัดการจดทะเป ียนการเช ่าให ้จำเลยได ้  และ 
ตามคำพิพากษาฎีกาที ่  1 7 0 2 / 2 5 2 3  วินิจฉัยว่า สี (ใ]ญาเช่าตามฟ้องเห็นสีญญาต่างตอบแทน

สีาเรียง เมฆเกรียงไกร, ชารานกรมกฎหมายแพ่งและพาณิชยเร่ืองสีญ 
ญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสีญญาเช่า,(กรุงเทพมหานคร:บริษัทอมรินทรื่พรนตงแฮนด์พับลิชยิ่ง 
จำกัด(มหาชน), 2539),หน้า 19.

ประติษฐ เอกมณี,รวมคำบรรยายเช่าฑรัพยภาค 1 ชมัย 43, (กรุงเทพมหานคร
เนติบัณทิตยชภา, 2 5 3 3 ) , หน้า 163.
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VJ เสษยิงกว ่าล ัญญาเย ่าธรรมดานิ ่ งการฟ ้องร ้องระหว่างโจทก ์จำเลย ประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์หาได้บัญญัติบังคับให้ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือหรือทำลัญญาเป็นหนังสือและจดทะ 
เบีอนต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่แต่อย่างใดไม่  จ้งมิใย่เป็นกรณีที ่มีกฎหมายบังคับให้ต้องมีพยาน

เ อกสำรมาแ?(ดงไม่ต้องด้วยข้อห้ามที ่มิให้ศาลยอมรับฟ้งพยานบุคคลตามประมวลกฎหมายวิธี  
พิจารณาความแพ่งมาตรา 94 ตามคำพิพากษาฎีกาที ่  1 4 5 4 / 2 5 3 0  วินิจฉัยว่า โจทกฟ้อง 
ข ับไล่จำเลยออกจากอาคารและบ้านนิ ่ งจำเลยเย ่าจากโจทกโดยมิไต้ทำหนังส ือลัญญาเย่าและ  
ไม ่ม ีกำหนดระยะเวลาเย ่า จำเลยให ้การฟ ้องแย ้งว ่าล ัญญาเย ่าระหว ่างโจทก ์จำเลยเป ็น

ลัญญาต่างตอบแทน ขอให้บังคับให้โจทก์ปฏิบัติลัญญาต่างตอบแทนโดยยินยอมให้จำเลยเย่า

อาคารและบ ้านเป ็นเวลา 20 3 หากโจทก์ไม ่อาจให ้เย ่าไต ้ก ็ชอให้โจทก์ชดใช้ค ่าเส ียหายจ ้ง  
เกี ่ยวเนิ ่องกับคำขอที ่บังคับให้ปฏิบัติตามลัญญาและเกี ่ยวข้องกับฟ้องเติมด้วย สาลต้องรับฟ้อง 
แย้งไว้ทั ้งหมด

3.3 .2  การฟ้องบังคับให้จดทะเบียน
แม้เป็นการเย่าอลังหาริมทรัพย์เกินกว่า 3 บี โดยไม,ได้ทำเป็นหนังสือ

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้เย่าย่อมมีสิทธิใช้หรือได้รับประโยชน์จากฑรัพยจาก
ทรัพย์สินท่ีเย่ าจนครบกำหนดตามลัญญาและมีสิทธิฟ้องบังคับให้ผู้ให้เย่าจดทะเบียนการเย่าได้11
ลัญญาน่ิงฝายหน่ิงออกเงินสร้างติก เจ้าชองที่ดินยอมให้ผู้สร้างอยู่ไต้ 8 บี โดยเสียค่าเย่า
เป็นลัญญาต่างตอบแทนผูกพันกันโดยไม่ต้องจดทะเบียนแม้ผู้ปลูกสร้างจะอยู่มากกว่า 3 บีเจ้า
ของที่ดินก็ฟ้องขับไล่ไม่ไต้(ฎ.408-410/2501) ลัญญาต่างดอบแทนน่ิงคู่ลัญญามีสิทธิและหน้า
ท่ีจะต้องปฏิบัติการย่าระหน่ิต่อกันตามข้อตกลง อ.นิ่งได้รับเงินย่วยค่าก่อสร้างจากจำเลยที่
1 ย่อมมีข้อผูกพันหรือหน้าท่ีท่ีจะให้จำเลยท่ี 1 เย่ามีกำหนด 8 บี แม้จะไม่ได้จดทะเบียน
การเย่าก็ตาม ลัญญาเย่าระหว่าง อ. กับจำเลยท่ี 1 จ้งมีผลผกพันโจทก์ตามระยะเวลาที่

. *
อ. กับจำเลยท่ี 1 ตกลงกัน(ฎ.757/2509) ลัญญาเย่าห้องแถว นิ่งผู้เย่าให้เงินแก่ผู้ให้เย่า 
เป็นเงินย่วยค่าก่อสร้าง และผู้ให้เย่ายอมให้เย่าอยู่ได้ 6 บี 10 เดือนน้ัน เป็นลัญญาต่าง

ประพันธ์ ทรัพย์แสง, เหลี ่ยมกฎหมายเล่ม 2 , (กร ุงเทพมหานคร: ส่านัก 
พิมพวิญญูชน,2515 )  , หน้า 6 3 - 6 4 .
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ตอบแทน มีผลผูกพันกันได้โดยไม่ต้องจดทะ:เบียน และแม้ผ้เม่าจะเช่าอย่มาเกิน 3 บี ผ้ให้ 
เม่าก็พัฮงชับไล่ไม่ได้(ฎ. 1135/2506) เมอโจทก์เข้าทำกัญญากับจำเลยท่ี 2 และเสิย 
เงินค่ากํอสํร้างตักให้แก่จำเลยที่ 2แล้า กัญญาระหว่างโจทก์กับจำเลยท่ี 2 ย่อมเนินกัญญา 
ต่างตอบแทน ยิ่งโจทก์มีสิทธิเรียกร้องให้จดทะเบียนการเม่าได้ตามกัญญา(อ้างคำพั'พากษา 
ฎีกาท่ี (ฎ. 175/2512) ทำกัญญาเม่าห้องแถวสํองชัน ฉบับแรกมีกำหนด 3 บี ระหว่างอายุ 
กัญญาเม่าได้ทำกัญญาอีก 1 ฉบับ โดยให้ผู้เม่ารับภาระม่อมแชมต่อเติมพนประตูและทำกันท่ี 
สำมเพ่ิม ทั้งได้ทำการเหล่านแล้ว กัญญาฉบับหลังย่อมเนินกัญญาต่างตอบแทนชนิดพิเสํษนอก 
เหนือไปจากกัญญาเม่าธรรมดา ไม่มีกฎหมายบัญญัติให้ต้องมีเอกสำรมาแสํดงหรีอบังคับ'ให้
จดทะเบียน(ฎ.944/2512) โจทก์ออกเงินม่วยค่ากํอสํร้างแฟลต แล้วจำเลยให้โจทก์เม่า 
ห้องในแฟลตมีกำหนด 13 บี ย่ิงตู่กรณีย่อมเกิดสิทธิตามกัญญาต่างตอบแทน เพื่อให้การ เม่า 
ไต้จดทะเบียนการเม่าสํมบูรณิยิ่งธนและผูกพันถงผู้รับโอนกรรมสิทธิระหว่างการเม่ายังไม่สิน 
สํดด้วย แม้กัญญาเม่าตามพัองจะไม่ไต้ระบุหรือมีข้อความให้จำเลยจดทะเบียนการเม่าก็ตาม 
โจทก์พัองปิอให้บังคับจำเลยจดทะเบียนสิทธิการเม่ามีกำหนด 13 บีไต้ ไม่ชัดต่อประมวล 
กฎหมายแพ่งและพาณิชยมาตรา 538 (ฎ. 2016/2524)กัญญาเม่าเกิดจากเหตุท่ีติกแถว
พิพาทปิองจำเลยถูกเพสิงไหม้จนโจทก์ผู้เม่าไม่สำมารถใช้อยู่อาคัยและประกอบการค้าได้ 
หากจำเลยผู้ให้เม่าจะปรับปรุงม่อมแชมเพื่อรักษาติกแถวพิพาทให้คงสํภาพเติมก็ต้องใช้จ่าย 
เงินจำนวนมาก ปรากฎว่าโจทก์ก็ต้องใช้จ่ายเงินม่อมแชมเนินจำนวน 100,000บาทเสํษ 
กัญญาเม่าตังกล่าวจงเนินกัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่ากัญญาเม่าธรรมดา มีผลบังคับจำเลยได้ 
โจทก์จงพัฮงธอให้บังคับจำเลยไปจดทะเบียนการเม่ามีกำหนด 12 บีไต้(ฎ. 4156/2533)

3 . 3 . 3  ฝายผู ้ เม่าตายกัญญาเม่าไม่ระง ับ

กัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่ากัญญาเม่านั ้น ผู ้ เม่าไต้ให้ค่าตอบแทนอย่างฮี ่น 
นอกเหนือพิเสํษจากค่าเม่า เม่น ทำการ่ปลูกสํร้างติก หรือปลูกต้นไม้แล้วยกกรรมสิทธิให้แก่  
ผู ้ ให้ เม่า จงเนินกัญญาต่างตอบแทนในทา งฑรัพยสินมิใม่สิทธิ เฉพาะตัว การที ่ผู ้ เม่ายกตักให้ผู ้  
ให้เม่าก็ดี  หรือหาต้นไม้มาปลูกปลูกให้ผู ้ให้ เม่าก็ดีมีใม่ เร ื ่องการยกให้เปล่าๆผู ้ เม่าหวังที ่จะ 
ได้ เม ่าไปจนครบระยะเวลาที ่ตกลงกันไว้น ั ้น ตังนั ้นหากผู ้ เม่ามาตายลงเสิยกลางคัน กัญญาท่ี 
มีค่าตอบแทนยิ ่งกว่ากัญญาเม่าจงหาควรที ่จะสินสํดลงไม่  ควรจะตกเนินสิฑธิปีองทายาท
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เพราะสิทธิดังกล่าวเปีนสิทธิ*(นทางทรัพย์สินดังกล่าวข้างดัน12 ดังน้ัสิฑสิการเล่าต่างตอบแทน 
งกว่าการเล่าย่ฮมตกทอดไปยังฑาฮาฑของผู้เล่า หรือตลอดอายุของผ้ให้เล่า12แล้วแแต่กรณี 

ตัวอย่างคำพิพากษาฎีกาท่ี 172/2488 ผู้ให้เล่าทำกัญญาเล่ากับผู้เล่ายอมให้ผู้เล่ารอตักแล้ว 
ทำใหม่ด้วยทุนทรัพย์ของผู้เล่าเอง โดยผู้ให้เล่ายอมให้ผู้เล่าเล่าต่อไปอีก 15 îl ในอัตราค่า 
เล่าเท่าเดิม ดังน Iปีนกัญญาต่างตอบแทนในทางทรัพย์สิน มิใล่สิทธิเฉพาะตัว เมื่อผ้เล่า 
ทำตักเฟ้ร็จแล้วและถงแก,กรรมในเวลาต่อมา สิทธิตามกัญญาเล่าย่อมตกฑอตแก่ทายาท 
คำพิพากษาฎีกาท่ี 801-802/2492 กัญญาเล่าท่ีดินมีว่า ผู้เล่าต้องหาต้นไม้มาปลูกเองนั้น 
เปีนกัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าการเล่า เมื่อผู้เล่าตายทายาทของผู้เล่าย่อมมีสิทธิเล่าต่อไป 
จนครบกำหนดตามกัญญา13

3 . 4  หลักเกณท์กัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่ากัญญาเล่าที ่ฟ้อดคล้องกับเรี ่องเล่าทรัพย์

3 . 4 . 1  ผู ้ เล่าผิดกัญญา

เล่นไม่ล ่าระราคาค่าเล ่าผ ู ้ ให ้ เล ่ามีส ิทธ ิบอกเลิกกัญญาเล่าไต้ตามมาตรา  
560 ย ก ตัวอย่างคำพิพากษาฎีกาที ่  4 1 2 / 2 5 1 1  กัญญาก่อฟ้ร้างตกที ่ผู ้ก่อสํร้างยอมยก

กรรมสิทธิในตกให้เจ้าของที ่ดินและเจ้าของที ่ดินยอมให้ผู ้ส ํร ้างเล่าตักนั ้นเปีนทั ้งกัญญาเล่าและ 
กัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่าการเล่า แม้จะ เล่า เกินกว่า 3 ปี ก็ไม่ต้องจดทะเปียนต่อ 
พนักงานเจ้าหน้าที ่  แต่ต้องปฎีบัดิกันตามกฎหมายว่าด้วยการเล่าทรัพยิ ่  ฉะนั ้นเมื ่อผู ้ เล่าไม่ล่าระ 
ค่าเล่าผู ้ ให้ เล่าย่อมบอกเลิกกัญญาก่อนครบกำหนดไต้

12 มานะ พิทยาภรณ์ ,คำบรรยายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิล่ยิ ่ล ักษณะเล่า 
ทรัพย์ -  เล่าร!อ, (กรุงเฑพมหานคระโรงพิมพอัษรฟ้าฟ้น้ , 2 5 2 5 ) , หน้า209 .

13 ประดิษฐ เอกมm. รวมคำบรรยายเล ่าทร ัพย์ภาค 1 ฟ้ม้ย 4 3 , (กร ุงเทพมหานคร

เนติบัญทิตยฟ้ภา, 2 5 3 3 ) , หน้า 164.
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มีผลผูกพันเฉพาะคู่สัญญาเท่าน้ัน ไม่ผูกพันผู้รับโอนทรัพย์สินท่ีเข้า ผ้เข้าจะ 
อ้างประ‘โยชนตามป'พ'พ.มาตรา 569ไม่ได้ ตัวอย่างคำพิพากษาฎีกาท่ี 1020/2502 ftาลฎีกา 
พิพากษยืนตาม ft าลสันอุทธรณ์ริ?งวินิจฉัยว่า แม้สัญญาน้ัจะมีลักษณะสัญญาต่างตอบแทนแต่ข้อ
ตกลงอันถือว่ามีผลตอบแทนกันน้ัย,อมจะผูกพันให้พัองร้องบังคับกันได้เฉพาะคู่สัญญา เท่า'น้ัน หา 
ได้ผูกพันไปถืงผู้รับโอนกรรมสิทธิที่ดินจากเจ้าปีองเดิม ริ?งเป็นคนนอกสัญญาด้วยไม่ การ
โอนอสังหาริมทรัพย์ไม่ท่าให้สัญญาเข้าระงับนั้นหมายความเพียงว่า สัญญาเข้าอันมีอย่และมี 
ผลใช้ได้เพียงใด ผู้รับโอนกรรมสิทธิในทรัพย์ สินที่เข้า ก็มีหน้าท่ีต้องปฏิบัติตามน้ัน สัญญาเข้า 
รายน้ั ทำไว้เกินกว่า 3 มี แต่มิได้จดทะเบียนจ้งมีผลเพียง 3 บีเท่าน้ัน แต่กำหนดน้ัก็ล่วง 
เลยมาก่อนโจทกรับโอนกรรมสิทธิที่ดินและตกเ สืยแล้ว สัญญาเข้าน้ัจ้งไม่ผูกพันโจทย์ 
คำพิพากษาฎีกาท่ี 1325/2506 วินิจฉัยว่า หากสัญญาเข้าตกพิพาทเป็นสัญญาต่างตอบแทน
มิใข้สัญญาเข้าธรรมดาที่ต้องจดทะเบียนการเข้าที่เกินกว่า 3 บีปีนไปแล้ว สัญญาน้ัคงผกพัน 
เฉพาะผู้ท่ีเป็นคู่สัญญาเดิมกับจำเลยไม่ติดมากับตักพิพาทท่ีโจทย์แอจากเจ้าปีองเดิม คำพิพากษา 
ฎีกาท่ี 695/2508 วินิจฉัยว่า จำเลยเสิยเงินข้วฮค่าก่อคํร้างห้องที่เข้าให้แก่ผู้ให้เข้าคนเดิม 
และเสิยเงินข้วยค่าก่อคํร้างต่อเติมอีก สัญญาต่างตอบแทนระหว่างจำเลยกับผ้ให้เข้า
คนเดิมเป็นบุคคลสิทธิ ริ?งมีผลผูกพันระหว่างคู่สัญญา มิใข้ทรัพยสิทธิย่อมไม่มีผลตกติดไป
กับทรัพย์ปีองคู่สัญญาริ?งโอนไปยังบุคคลอ่ีน จ้งบังคับให้โจทย์ท่าสัญญาและจดทะเบียนให้จำ
เลยเข้าไม่ได้ คำพิพากษาฎีกาท่ี 762/2508 แม้สัญญาเข้าห้องพิพาทจะเป็นสัญญาต่างตอบ 
แทนยิ่งกว่าการเข้า สัญญานันก่อให้เกิดเพียงบุคคลสิทธิมีผลผูกพันเฉพาะคู่กรณีเท่าน้ันไม่ผูกพัน 
โจทย์ริ?ง เป็นผู้รับโอน และไม่ใข้สัญญาเข้าธรรมดาจำเลยจะอ้างประโฮชนตามมาตรา 569 
ไม่ได้ ตามคำพิพากษาฎีกาท่ี 2940/2526 เมึ่อสัญญาเข้าระหว่างจำเลยและเจ้าของเติมสิน 
กำหนดเวลาเข้าแล้ว ถงหากจำเลยจะมีสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเข้ากับเจ้าปีองเดิม 
สัญญาน้ันก็คงผูกพันเฉพาะคู่สัญญาโจทย์ริ?งเป็นผู้รับโอนกรรมสิทธิห้องพิพาทรับโอนเฉพาะสิทธิ 
และหน้าท่ีชองผู้'โอนท่ีมีต่อผู้เข้าตามสัญญา ตามมาตรา 569 ไม่ผูกพันตามสัญญาต่างตอบ 
แทนยิ่งกว่าการเข้า คำพิพากษาฎีกาท่ี 1437/2515 เจ้าปีองติกพิพาทตกลงให้จำเลยเข้าติก 
มีกำหนด 12 บี โดยจำเลยได้เสืยเงินคำก่อสํร้างให้ แต่ได้ท่าสัญญาเข้ากันไว้ 4 ฉบับ 
กำหนดระยะเวลาเข้าฉบับละ 3 บี ติดต่อกันโดยมิได้จดทะเบียน ก่อนครบกำหนดเวลาเข้า 
ตาม สัญญาฉบับแรกเจ้าของ เดิมโอนกรรมสิทธิติกพิพาทให้โจทย์ แม้สัญญาเข้าร ะ ห ว ่า ง เจ้า
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อนิ่งศาลฎีกาวินิจฉัยไปไกลถงเพัยงว่า แม้ผู้รับโอนจะทราบว่ามีกัญญาต่างตอบ
แทนย่ิงกว่ากัญญาเช้า ก็ไม่ผูกพันผู้รับโอนเพราะเนินเพียงบุคคลสิทธิ (ฎีกาท่ี655/2508)
แต่ถ้าผู้รับโอนน้ันได้ยินยอมตกลงตัวยกับผู้ให้เช้าว่าจะรับเอาช้อผูกพันน้ันมาด้วยอย่างน้ัถงจะผกพัน

ชองเดิมกับจำเลยเป็นกัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่ากัญญาเช้าธรรมดา แต่เมื ่อโจฑก็มิได้ตกลง
อินยอมเช้าผูกพันตนในอันที่จะปฏิบัติตามกัญญานั้นแทนเจ้าชองเดิมต่อไป กัญญานั้นก็มีผลใช้
บังคับโจทก็ผู ้รับโอนติกนินาทได้เพียง 3 ปึเท่านั้น

ถ้าหากคู่กัญญายอมปฏิบัติตามกัญญาชองคู่กัญญาเติมแล้วกัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่า
กัญญาเช้าย่อมผูกพันบุคคลภายนอกในฐานนะท่ีเก็นกัญญาเพ่ีอประโยชน่ิบุคคลภายนอก ด้งเช้น
คำนิ'พากษาศาลฎีกาท่ี 1002/2509 กัญญาต่างตอบแทนเนินกัญญาท่ีกฎหมายไม่ได้บังคับว่า
ต้องมีเอกศารมาแศดงหรือบังคับให้จดทะเบียนแต่อย่างใด เนิ่อผู้'ให้เช้าโอนชายตกแถว
ให้โจทก็ และได้บอกให้ทราบว่าผู้เช้าได้ออกเงินช้วฮค่าก่อศร้างโจทก็จะต้องให้ผ้เช้าได้อย่
จนครบก่าหนด!5 3 อย่าได้ปีบไล่มิฉะน้ันจะไม่ยอมชายให้ และโจทก็ก็ตกลงด้วย เช้นน้ั
กรณีท่ีโจทก็ยอมรับช้อผูกพันท่ีผู้ให้เช้ามีต่อผู้เช้า เท่ากับว่าโจทก็ได้ท่ากัญญาตกลงจะช้าระหน้ั
แก่บุคคลภายนอก เม่ือจำเลยคงถือตามกัญญาตามมาตรา 374 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยมาตรา 375 คำนินากษาฎีกาท่ี 175/2512 วินิจฉัยว่า จำเลยที่ 1 ตกลงให้
จำเลยที่ 2 ปลูกติกแถวในท่ีดินชองจำเลยท่ี 1 และให้ติกแถวตกเนินกรรมสิทธิชองจำเลยที่
1 โดยจำเลยที่ 1 ยอมให้จำเลยที่ 2 มีสิทธิเรียกเงินช้วยค่าก่อสํร้างจากผู้มาเช้าติกได้ และ
จำเลยที่ 1 จะท่ากัญญาเช้าให้มีก่าหนด 10 3  เม่ือโจทก็เช้าทำกัญญากับจำเลยท่ี 2 และ
เสืยเงินช้วยค่าก่อศร้างติก ให้แก่จำเลยที่ 2 แล้ว กัญญาระหว่างโจทก็กับจำเลยท่ี 2 ย่อม
เนินกัญญาต่างตอบแทน นิ่งโจทก็มีสิทธิเรืฮกร้องให้จดทะเบียนการเช้าได้ตามกัญญาแม้จำเลย

»
ท่ี 1 จะไม่ได้เนินคู่กัญญากับโจทก็แต่ตามกัญญาระหว่างจำเลยท้ังสํองจำเลยท่ี 1 ยอมให้จำ 
เลยท่ี 2 ทำกัญญากับโจทก็ได้ เนินการกระทำเมื่อประโยชนิ่แก'โจทก็ หรือนัยหนิ่งโจทก็เนิน 
ผู้รับประโยชน ตามกัญญาระหว่างจำเลยทั้งสํองด้วยการที่จำเลยที่ 1 ยอมให้โจทก็เช้าตก 
เนินการตอบแทนตามสิทธิชองโจทก็ตามกัญญาระหว่างโจทก็กับจำเลยท่ี 2 ด้วย จำเลยที่ 1 
จ้งด้องจดฑะ เ3ยนการเช้าให้โจทก็



61
3.4 .3  พ่าฮผู้'ให้เช่าตายสิญญาไม่ระงับ เ '

ถ้าผู้ไห้เอ่าตายสิทธิและหน้าท่ีตามสิญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าการเอ่า 
อ่อมตกทอดไปยังทายาทผู้รับมรดกฑรัพย่ิสินน้ันด้วย เพราะสิทธิและหน้าที่เ อ่นน้ัไม่ไอ่สิทธิ
เฉพาะตัว แม้คู่สิญญาจะตายสิทธิและหน้าท่ีตังกล่าวตกทอดไปยังทายาท สิญญาเอ่าระหว่างจำ 
เลยกับ อ. ผู้ให้เอ่าเป็น สิญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเอ่าและมีข้อตกลงให้เอ่าอ่วงได้ 
เที่อจำเลยเอ่ายังไม่ครบกำหนด และให้เอ่าอ่วงตามข้อตกลงจงถือไม'ได้ว่าจำเลยผิดสิญญา 
โจทก็ไม่มีสิทธิบอกเลิกสิญญา และไม่มีอำนาจห้องและที่จำเลยห้องแย้งขอไห้บังคับโจทก็ฐ่ง 
เป็นผู้จัดการมรดกของ อ. จดทะเบียนการเ อ่าเป็นการให้ปฏิบัติกฎหมายเพี่อให้การเ อ่าได้ 
จดทะเบียนการเ อ่าสํมบูรณย่ิงขน ตังนั้จำเลยจังห้องแย้งไห้โจทก็ไปจดทะเบียนการเ อ่าได้ 
การจดฑะ เบียนการเ อ่า ตามสิญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าการเ อ่าเป็นหน้าที่อย่างหนิ่งของผ้ไห้ 
เอ่าที่จะต้องกระทำเพี่อประโยชนิ่แก่ผู้เ อ่าเพี่อผู้ให้เอ่าถงแก,กรรมหน้าท่ีดังกล่าวอ่อมตกทอด 
ไปยังทายาท การที่ผู้เอ่าห้องบังคับไห้จดทะเบียนสิทธิการเอ่าถือได้ว่าเป็นการไข้สิทธิ
เรียกร้อง จังห้องภายไนกำหนดอายุ 1 บี น้บแต่ผู้เอ่าทราบว่าผู้ให้เอ่าถืงแก่กรรมตามประ 
มวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย่ิมาตรา 1754 วรรค 3

ปกติถ้าเป็นการทำสิญญาเอ่าท่ีจดทะเบียนถูกต้องตามกฎหมาย และกำหนดเวลา 
เ อ่ายังไม่ครบ หากมีการโอนฑรัพยิ่สินที่ให้เอ่าไป ผู้รับโอนต้องรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผ้ 
ไห้เอ่า ผู้เอ่ายังอยู่ต่อไปผู้รับโอนจะห้องขับไล่ไม่ได้ แต่ถ้า เป็นสิญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่า 
การเ อ่าบังคับไปถงผู้รับโอนไม่ได้ แม้ผู้รับโอนจะได้มาโดย เ ฬน่หาไม่มีค่าตอบแทนก็ไม่ผูกพัน 
แต่ถ้าเป็นผู้รับมรดกต้องผูกพันตามประมวลกฎหมาย แพ่งและพาณิชย่ิมาตรา1599, 1660 
หมายความว่าเพี่อเจ้าธองฑรัพย่ิตายมรดกตกทอดไป ยังทายาท ทายาทต้องรับโอนไปด้วย

ประดิษฐ์ เอกมณี, เรื ่องเดียวกัน, หน้า 166.
\
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3.5 ผลของกัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่ากัญญาเส่า

3 .5 .1  ผลระหว่างคู่กรณี

แม้การเ ส่าอกังหาริมทรัพยจะทำกันด้วยปากเปล่า ไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือแต่
โดยท่ีกัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่ากัญญาเส่ามีผลบังคับระหว่างผู้เส่าและผู้ให้เส่าได้ ผู้เส่า
ย่อมมีสิทธิในอกังหาริมฑรั'พย่ิท่ีเส่าน้ัน เส่น เส่าติกแถวยิ่งจะปลูกศร้างขนโดยเสิยเงินส่วยค่า 
ก่อศร้างเป็นกัญญาต่างตอบแทนอันมิใส่เส่าธรรมดาบังคับกันโดยมิต้องมีหลักฐานเป็นหนังลือ 
(ฎ .791/2501)

แม้การทำกัญญาเส่าอกังหาริมฑรัพยเกินกว่า 3 ปี แต่มิได้จดทะเบียนต่อ'พนักงาน 
เจ้าหน้าท่ี แต่เป็นกัญญาต่างตอบแทน๘นิดพิเศษดังกล่าว ผู้เส่าก็อาจฟ้องบังคับให้จดทะ
เบียนการเส่าได้ เส่น โจทก็ตกลงให้จำเลยเส่าศวนของโจทก็มีกำหนด 6 บี โดยจำ
เลยมีหน้าที่ปลูกกัมเขียวหวานลงในศวนของโจทก็ ดังน้ัศาลฎีกาตัดสินว่าเป็นกัญญาต่างตอบ 
แทน!(นิดหน่ิงไม่ใส่กัญญาเส่าธรรมดา ฉะน้ันเม่ือจำเลยได้ปฏิบัติตามข้อกัญญาท่ีตกลงกันไว้ จำ 
เลยจ้งมีอ'านาจฟ้องขอให้โจทก็จัดการจดทะเบียนการเส่าให้จำเลยโดยอ้างนัย ฎ. 172/2488 
(ฎ .769/2495) กัญญาเส่าติกแถวที่ผู้เส่าเสืยเงินให้แก่ผู้เส่าเป็นการส่วยค่าก่อสํร้าง และ 
ฑ้ังศองฝายทำกัญญาเส่ากันไว้ 3 บี โดยผู้ให้เส่ายอมจะต้องต่ออายุกัญญาเส่าให้อีกคราวละ 
3 บี รวม 14 บี และจะไปขอจดทะเบียนต่อพนักงานน้ันเป็นกัญญาต่างตอบแทน แม้ผู้เส่าจะ 
ได้เส่ามาแล้ว 6 บี โดยไม่มีการต่ออายุกัญญา กัญญาน้ันก็ไม่หมดอายุ ผู้เส่ามีอำนาจฟ้องขอ 
ให้จดทะเบียนต่อกัญญาเส่าได้(ฎ.1627/2505) โจทก็ออกเงินส่วยส่วยเหลือค่าก่อศร้าง
แฟลตแล้วจำเลยให้โจทก็เส่าห้องในแฟลตมีกำหนด 13 บี ย่ิงคู่กรณีย่อมเกิดสิทธิตามกัญญา 
ต่างตอบแทนเมื่อให้การเส่าได้จดฑะ เบียนการ เ ส่าศมบูรณีย่ิงขนและผูกพันถงผู้รับโอนกรรม 
สิทธิระหว่างการเ ส่าท่ีฮังไม่สินศุดด้วย แม้กัญญาเส่าตามฟ้องจะไม่ได้ระบุหรือมีข้อความ 
ให้จำเลยจดฑะเบียนการเส่าก็ตาม โจทก็ฟ้องขอให้จำเลยจดทะเบียนสิทธิการเส่ามีกำหนด 
13 บีได้ไม่ขัดต่อ ปพพ. มาตรา 538 (ฎ .2016/2524)’

ศาเรืยง เมฆเกรียงไกร, ศารานุกรมกัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าการเส่า,
(กรงเฑพมหานคระบริษัทอมรินฑรพรินดิงแอนดพับลิ!(ธิง จำกัด (มหา!(น),2539),หน้า32-33.
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3 . 5 . 2 . 1  ต่ อผั เ ใ{าช่ วง

ผู้เช่าช่วงนอาจเป็นผูเ้ ช่าช่วงในกัญญาธรรมดา หรือในกัญญาต่างตอบแทน 
พ ิเ๙ษยิ่งกว่ากัญญาเส่ากับผู้เส่าเดิมก็ได้ เช่น ก. ทำกัญญาเช่ากับ ป ี.‘โดย ธ .  ตกลงสํร้าง 
ตกบนท่ีดินปีอง ก.แล้วยกกรรมสิทธิให้ ก. ทันที่ที่สํร้างเสํร็จแต่ ก. ยอมให้ ปี. เส่า 30 3 
และยอมให้ ปี. เอาตกนั้นให้ผู้อนเช่าช่วงได้ ต่อมาในระหว่างการก่อสํร้างตก ค.ตกลงใจ 
ที่จะเช่าตกนั้จังออกเงินช่วยค่าก่อสํร้างให้แก, ปี. เส่นน้ั กัญญาระหว่าง ก. กับ ปี. เป็น 
กัญญาต่างตอบแทนพิเศษ ด้วยเส่นกัน เป็นด้น ส่วนการนำทร ั พย ่สินที่เช่าออกให้เช่าช่วง ผ้ให้ 
เส่าเดิมจะต้องปีอความยินยอมจากผู้'ให้เส่าเดิมตาม ป'พ'พ. มาตรา 544 ก่อนหรือไม่ ผู้วิจัย 
เห็นว่าเน่ืองจากกัญญาต่างตอบแทนยงกว่ากัญญาเช่าไม่ได้ถือคุณสํมบัดิธองผู้เช่าเป็นสำระ 
ส่าคัญ เมอผู้เส่าตายกัญญาไม่ระงับทายาทสำมารถสิบสิทธิตามกัญญาเช่าต่อไปได้แสํตงว่าสิทธิ 
การเช่านื่ไม่ใส่สิทธิเฉพาะตัวของผู้เส่า ต่างกับกัญญาเช่าธรรมดาส่งถือว่าสิทธิการเช่าเป็น 
สิทธิเฉพาะตัวปีองผู้เส่า ตังน้ัน ผู้เส่าเดิมจังสำมารถนำฑรัพยสินที่เส่าออกให้เช่าช่วงได้ 
โดยไม่ต้องขอความยินยอมจากผู้ให้เช่าเดิมก่อน ยกเวันแต่จะมีข้อตกลงไวัเป็นอย่างอี่น

3 . 5 . 2 . 2  ต่อผู ้ร ับโอนสิทธิการเช่า

เนื ่องจากสิทธิการเช่าตามกัญญาต่างตอบแทนพิเสํษไม,ใส่สิทธิ เฉพาะตัวปีองผู ้  
เช่า หรือปีองผู ้ให้ เช่า ตังนั้น ผ ู ้ เข ียนจงเห็นว ่า ไม่นำ ปพพ. มาตรา 544 มาใส่บังคับ 
กับการโอนสิทธิการเส่าพิ เส ํษชองผู ้ เช ่า กล่าวคือ ไม่จำเป็นต้องธอความยินยอมจากผู ้ให้ เช ่า 
ก่อน ยกเวันแต่จะมีข้อตกลงกันเป็นอย่างอึ ่น แต่ในส่วนของวิธ ีการโอนสิทธิการเช ่านั ้นจำเป็น 
ต้องนำหลักทั ่วไปในเ■ รองการโอนสิทธิ เรียกร้องตาม ปพพ. มาตรา 306 มาใส่บังคับด้วย 
กล่าวคือ ต้องมีการทำเป็นหนังสิอมฉ ะ นันการโอนสิทธิการเช่านันจะไม่สํมบูรณ เพราะทังนื ่  
การโอนสิทธิการเช ่านื ่ถ ือเป็นการโอนสิทธิ เร ียกร ้องอย่างหนื ่ ง (ฎ .  2231 /2522ประกอบ )  
และเมื ่อโอนสิทธิการเช่าถูกต้องตามกฎหมายแล้วผู ้ร ับโอนสิทธิการเช่าก็ เข ้าไปสํวมสิทธิปีอง  
ผู ้ โอนในกัญญาเช่าต่างตอบแทนพิเศษตั ้งแต่วันที ่มีการโอนโดยชอบด้วยกฎหมายตังกล่าว
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3 .5 .2 .3  ต่อผู้รับโอนทรัพย์สินท่ีเส่า

เนี ่องจากสิทธิของผู ้ เส่าและผู ้ๆห้เช่าเป็นบุคคลสิทธิผูกพันเฉพาะค,กรณีเท่านั ้น 
ไม่ผูกพันผู ้รับโอนอสิงหาริมทรัพย์ที ่ เส่านั ้น ผ ู ้ เส ่าจะอ ้างประโย ชน์ ตาม ปพผ.มาตรา 569  
มาต่อผู ้ผู ้รับโอนทรัพย์สินที ่ เส่าไม1ได้  แต่ถ้าหากสิญญาต่างตอบแทนชนิดพิเศษได้ท่าลูกต้อง

โดยมีการจดทะเบียนตามมาตรา 538 แล้ว ในกรณีเส่นนั ้ผู ้ เส่าย่อมอ้างประโยชน์จาก

มาตรา 569 มาต่อผู ้กับผู ้รับโอนทรัพย์สินที ่ เส่าได้  เส่นเดียวกับผู ้ เส่าในสิญญาเส่าธรรมดา 
ทุกประการ เส่นศาลฎีกาพิพากษายืนตามศาลอุฑธรณีสิงวินิจฉัยว่า "แม้ว่าสิญญานั ้จะมีลักษณะ 
สิญญาต่างตอบแทน แต่ข้อตกลงอันถือว่ามีผลแตกต่างกันนั ้ย่อมผูกพันให้พัฮงร้องบังคับกัน

ได้แต่เฉพาะคู ่สิญญาเท่านั ้น หาได้ผูกพันไปถืงผู ้ร ับโอนกรรมสิทธิที ่ด ินจากเจ้าชองเดิมสิงเป็น 
คนนอกสิญญาด้วยไม, การโอนอสิงหาริมทรัพย์ไม่ท่าให้สิญญา เ ส่าระงับนั ้น หมายความว่า 
สิญญาเส่าที ่มีอยู ่และมีผลใข้ได้เพียงใด ผู ้รับโอนกรรมสิทธิในทรัพย์สินที ่ เส่าก็มีหน้าที ่ต้องปฎิ  
บัดิตามเพียงนั ้น สิญญาเส่ารายนั ้ท่าไว้ เกินกว่า 3 บี แต่มิได้จดทะเบียนจ้งมีผลเพียง 3 บี 
เท่านั ้น แต่กำหนดนั ้ก็ล่วงเลยมาก่อน โจทย์ผู ้ร ับโอนกรรมสิทธิที ่ดินและตกเสิยแล้ว สิญญาเส่า 
นั ้จ ้งไม่ผูกพันโจทย์"( 1 0 2 0 / 2 5 0 2 )  หากสิญญาเส่าตกพิพาทเป็นสิญญาต่างตอบแทน มิใส่สิญ 
ญาเส่าธรรมดาที ่ต ้องจดทะเบียนการเส ่าเก ินกว ่า 3 บีธนไปแล้ว สิญญานั ้ก็คงผูกพันเฉพาะผั  
ที ่ เป็นคู ่สิญญาเดิมกับจำเลย ไม่ต ิดมากับตกพิพาทที ่ โจทย์แอจากเจ้าชองเดิม(ฎ. 1 3 2 5 / 2 5 0 6 )  
แม้สิญญา เส่าห้องพิพาทจะเป็นสิญญาต่างตอบแทน สิญญานั ้นก่อให้เกิดเพียงบุคคลสิทธิมีผลผูกพัน 
เฉพาะคู ่กรณีเท่านั ้น ไม่ผูกพันโจทย์สิงเป็นผู ้ร ับโอน และเมึ ่อไม่ใส่สิญญาเส่าธรรมคาจำ

เลอจะอ้างประโยชน์ตาม ปพพ. มาตรา 569 ไม่ได้  ( ฎ . 7 6 2 / 2 5 0 8 )  จำเลยเส ิยเง ินส ่วย  
ค่าก่อศร้างห้องที ่  เส่าให้แก่ผู ้ เส่าคนเดิม•และเ สืยเงินส่วยค่าต่อเดิมอีก สิญญาต่างตอบแทน

ระหว่างจำเลยกับผู ้ให้ เส่าคนเดิมเป็นบุคคลสิทธิสิงมีผลผผูกพันระหว่างคู ่สิญญา มิใส่ทรัพยสิทธิ  
ย่อมไม่มีผลตกติดไปกับทรัพย์ของคู ่สิญญาสิงโอนไปยังบุคคลอน จ้งบังคับให้โจทย์ท่าสิญญาและ 
จดทะเบียนเส ่าไม่ได ้  ( ฎ . 6 9 5 / 2 5 0 9 ) (โปรดด ูฎ. 2 8 6 / 2 5 1 4 , 3 3 9 / 2 5 2 0 , และ6 3 3 / 2 5 2 1  
สิงวินิจฉัยท่านองเดียวกัน)



65
การโอนอกังหาริมทรัพยที่เข้าไปยังบุคคลภายนอกนั้ กงแม้บุคคลภายนอกจะ

ทราบว่ามีข้อตกลงต่างตอบแทนพิ เ สษหรือไม่ก็ตาม ก็มีผลIข้นเดียวกับที่กล่าวผาข้างต้น
เข้นจำเลยท่ากัญญาเข้าตกแถวปีอง อ. มีกำหนด 10 ปี แม้จะพังว่ากัญญาเข้ารายน้ัเปีน 
กัญญาต่างตอบแทนนอกเหนือการเข้าธรรมดา เพราะจำเลยได้เสืยเงินข้วยค่าก่อสร้างให้ อ. 
ก็ตาม แต่เมอมิไต้จดฑะเปียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีกัญญาเข้าดังกล่าวก็มีผลผูกพันระหว่าง 
จำเลยกับ อ. เท่านัน (ฎ2077/2514) โจทก็ได้รับโอนตกพิพาทมาจากบุคคลภายนอกโดย 
บุจริต แม้โจทก็จะทราบว่า อ. กับจำเลยมีข้อตกลงเข้ากัน 10 ปี การที่โจทก็บอกเลิกการ 
เข้าก็หาเปีนการใข้ลิทธิโดยไม่บุจริตไม่ แม้กัญญาเข้าระหว่างจำเลยกับ อ. จะไต้ทำเปีน 
หนังสือและมีอายุ 10 ปี ก็มีผลผูกพันโจทก็ในฐานะผู้รับโอนกรรมลิทธิตกพิพาทนภาอในระยะ 
3 ปีเท่าน้ัน เมอโจทก็รับโอนกรรมลิฑธิตกพิพาทมาภายหลังกำหนด 3 ปีแล้ว โจทก็จ้งไม่ถก 
ผูกพันที่จะให้จำเลยเข้าต่อไป (ฎ .2077/2514)

แต่ถ้าผู ้ร ับโอนฑรัพยลินที ่ เข้ายอมรับเข้าผูกพันที ่ผู ้ ให้ เข้ามีต่ฮผู ้ เข้า ก็ เท่ากับว่า

ผู ้ที ่รับโอนไต้ท่ากัญญาตกลงจะข้าระหนั ้แก่บุคคลภายนอก เมื ่อผู ้ เข้าคงถือตามกัญญาเดิมและ 
ไต้ข ้าระค่าเข ้าให ้ท ุกเด ีอน จ ้งเปีนการแสดงเจตนาถ ือเอาประโยปนืจากกัญญาเข้าตาม

มาตรา 374 แล้ว ดังนั ้นผู ้รับโอนฑรัพฮที ่ เข้าจ้งต้องรับมาทั ้ งลิฑธิและหน้าที ่ปีองผู ้ โอนตาม 
กัญญาเข้าด้วย เข้นเมื ่อผู ้ เข ้าโอนปีายตกพิพาทให้โจทก็และได้บอกให้ทราบว่าผู ้ เข้าไต้ออก 
เง ินข้วยค่าก่อสร้าง โจทก็จะต้องให้ผู ้ เข ้าไต้อยู ่จนครบ 15 ปี อย่าได้ปีบไล่  มีฉะนั ้นจะไม่  
ยอมปีายและโจทก็ก็ได้ตกลงด้วย เข้นนั้  กรณีที ่ โจทก็ยอมรัยข้อผูกพันที ่ผู ้ ให้ เข้ามีต่อผู ้ เข้า เท่า 
กับว่าโจทก็ได้ท่ากัญญาตกลงจะข้าระหนั ้แก่บุคคลภายนอกเมื ่อจำเลยคงถือตามกัญญาเข้าเดิม 
จะได้ข ้าระค่าเข ้าให ้ท ุกเด ีอน จ ้ง เป ีนการแสดงเจตนาถ ือเอาประโยtfนืจากกัญญาตาม

มาตรา 374 แห่ง ปพพ. แล้ว คู,กัญญาหาอาจเปลี ่ยนเปลี ่ยนแปลงหรือระงับลิฑธินั ้นภายหลัง 
ได้ตามมาตรา 375 แห่ง ปพพ. (ฎ1. 1 0 0 2 / 2 5 0 9 )  (ดูหมายเหตุท้ายฎีกาประกอบด้วย) 
หรือเจ ้าของตกพิพาทตกลงให้จำเลยเข้าตกมีกำหนด 12 ปี โดยจำเลยได ้เส ืยเง ินข ้วฮค ่าก ่อ  
สร ้างให้  แต่ได้ท่ากัญญาเข้ากับโจทก็ 4 ฉบับ กำหนดระยะเวลาเข ้า  3 ปีติดต่อกัน โดย  
มีได้จดทะเปียนก่อนครบกำหนดเวลาเข้าตามกัญญาเข้าฉบับแรก เจ้าปีองเติมโอนกรรมลิฑธิ  
ในตกพิพาทให้โจทก็แม้กัญญาเข้าระหว่างเจ้าปีฮงเดิมกับจำเลยเปีนกัญญาต่างตอบแทนยิ ่งกว่า 
กัญญาเข้าอรรมดา แต่เมื ่อโจทก็มีได้ตกลงยินยอมเข้าผูกพันตนในอันที ่จะปฏิบัติตามกัญญานั ้น
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แทนเจ้าธองเดิมต่อไป ลัญญาเช้าน้ันก็มีผลใช้บังคับโจทย์ผู้รับโอนตกได้เนียง 3 ปีเท่าน้ัน 
(ฎ. 1437/2515) หรือจำเลยเช้าตกแถวพิพาทจาก ปี. ไม่ปรากฎว่าการเช้ามีหลักฐานเป็น 
หนังสือ ต่อมา จ. โอนกรรมสิทธิตกแถวพิพาทให้โจทก โจทกลับจำเลยจ้งไม่มีนิดิลัมพันธ์ต่อ 
ลัน คังน้ั โจทย์ยิ่งเป็นเจ้าของตกแถวด้งกล่าวฟ้องขับไล่ เมอใดก็ได้โดยไม่ต้องบอกกล่าว 
ก่อนห้อง ลัญญาต่างตอบแทนระหว่าง จ. ลับจำเลยมีผลผูกพัน จ. ลับจำเลยเท่านั้น เน่ือ 
โจทย์มิได้ยินยอมตามปีอตกลงในลัญญาน้ันด้วย จำเลยไม่มีสิทธิเอาข้อตกลงในลัญญา
ด้งกล่าวมายกปีนเป็นข้อต่อล้ลับโจทย์เจ้าของกรรมสิทธิในตกแถวพิพาทได้(ฎ. 1719/2524)" ie

ด้งน้ัจ้งพอศรุปได้ว่าผลแห่งคำพิพากษาท่ีศาลฎีกาได้วินิจฉัยไว้เก่ียวลับลัญญาพัฒ 
นาท่ีดิน หรือลัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าลัญญาเช้า ศาลฎีกาได้ได้วินิจฉัยไว้ในกรณีด้งต่อไปน้ัคือ

1. ลัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าลัญญาเช้าท่ีไม่มีหลักฐานเปีนหนังสือก็พัองบังคับลัน 
ได้(คำพิพากษาฎีกาท่ี 791/2501,796/2495,1702/2523,1454/2530)

2. ลัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าลัญญาเช้า แม้เป็นการเช้าอลังหาริมทรัพย์เกินกว่า 
3 ปี โดยไม่ได้ท่าเป็นหนังสือ และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ผู้เช้าย่อมมีสิทธิใช้หรือ 
ได้รับประโยชนจากทรัพย์สินท่ีเช้าจนครบคำหนดตามลัญญา (คำพิพากษาฎีกาท่ี 408-410 
/ 2501,757/2509,1135/2506,175/2512,944/2512,2016/2524)

3 . ลัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าลัญญาเช้า ผู้เช้าได้ให้คำตอบแทนอย่างกี่นนอก 
เหนือพิเศษจากคำเช้า จ้งเป็นลัญญาต่างตอบแทนในทางทรัพย์สิน เที่อผู้เช้าตายสิทธิการเช้า 
ตามลัญญาต่างตอบแทนเก่ีอเป็นทรัพย์สินจ้งตกทอดแก่ทายาทลัญญาไม่ระงับ(คำพิพากษาฎีกา 
ท่ี 172/2488,801-802/2492)

4. การโอนทรัพย์สินท่ีเช้าตามลัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าลัญญาเช้า ศภาพแห่ง
ลัญญาต่างตอบแทนไม1โอนไปด้วย เน่ืองจากเป็นเนียงบุคคลสิทธิผูกพันเฉพาะคู่ลัญญาเท่าน้ัน 
แต่ถ้าลัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าลัญญาเช้าไต้ท่าถูกต้องโดยมีการจดทะเบียนตามมาตรา 538 
แล้วผู้เช้าจ้งอ้างประโยชนตามมาตรา 569ได้(คำพิพากษาฎีกาท่ี 1020/2502,762
/ 2508,695/2509,286/2514, 339/2520,633/2521)

ie สำเรืยง เม?นกรืยงไกร,ศา?านฺกรมกฎหมายแพ่งพาณิชย์ เรี่อง ลัญญาต่าง 
ต อ บแทนย่ิงกว่าลัก)เไทเช้า, (กรุงเทพมหานคร:บริษัทอม รินพรนดงแอนดพับสิชย่ิง จำกัด(มหาชน), 
2539),หน้า 35-37.
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3.6 ความระงับชองสัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเช่า

การสินสุดชองสัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเช่าจะสินสุดได้ในกรณีต่อไปน1'7

3 .6 .1  ครบกำหนด เ วลา
สัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเช่าท่ียัดถือเฮา เวลาเป็นสำระสำคัญเหราะ 

เวลาที่กำหนดไวัก็ คือ ประโยชน่ิท่ีผู้ลงทุนนำมาคิด สัญญาพัฒนาท่ีดินเป็นการลงทุน๘นิดหนง 
เป็นการ'ผาณี๘ยอย่างหน่ิง ระยะเวลามากน้อยเป็นส่วนสำคัญ'ในการคิดคำนวณสิงท่ีท่ีเชาลงไป 
จงเช่าสรรมดาเท่านัน ถ้าครบกำหนดเวลาแล้วและผู้เช่ายังอยู่ต่อมา ผ้ให้เช่าไม่ทักท้วงประ 
การใด การอยู่ต่อมาหลังจากนันถือว่าเป็นการอยู่ต่อมาตามสัญญาเช่าธรรมดาเท่าน้ัน ตาม 
มาตรา 570 คือสัญญาเช่าท่ีไม่มีกำหนดเวลา ไม่ใช่สัญญาเช่าพิเศษอีกแล้ว เพราะ 
ข้อตกลงพิเศษหมดไปแล้วหลังจากนันก็ต้องดูในเรื่องหลักให้เช่าธรรมดา

 ̂ -43.6 .2  มีเงัอนไธหรอช้อตกลงกันไว้
และต่อมาเร่ือนไขน้ันสำ เร็จลงกรณีท่ีมี เช่าพิเศษกันโดยมีเรื่อนไธบังคับหลัง 

และต่อมาเรื่อนไชบังคับหลังส่า เร็จถือว่าสัญญาพัฒนาท่ีดิน เป็นอันระงับสินลง หรือกรณีท่ีมี 
การตกลงกันเป็นอย่างอึ่นนิ่งไม่ใช่เรื่อนไข และต่อมามีเหตุการณ์เกิดชนตามขอตกลงน้ัน
สัญญาเช่าพิเศษก็ระงับไปตามข้อตกลงน้ัน

3 .6 .3  คู่กรณีตกลงเสิกสัญญา
สัญญาเกิดปีนจากการแสํดงเจตนาของคู'กรณี ฉะน้ัน คู่กรณีก็ศามารถท่ีจะ 

แสํดงเจตนาเสิกสัญญาได้ การเลิกสัญญาต้องเป็นการแสํดง เจตนาท้ังสํองฝาย

สำเรียง เม,รทกรียงไกร,ศารานกรมกฎหมายแพ่งและพาณีชย่ิ ว่าด้วย สัญญาต่าง 
ตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสัญญาเช่า, (กรุงเทพมกานคร ะ บริษัทอมริฑร่ืพรนดงเอนดพลับสิขน่ิง 
จำกัด (มหาชน),) หน้า 37-40.
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3 .6 .4  ทรัพย์ท่ีเล่าสูญหายท้ังหมด 

ในกรณีท่ีฑรัพย์สินท่ีเล่าสูญหายท้ังหมด ก็ต้องถือว่าสัญญาต่ 
สัญญาเล่าระงับด้วย ในกรณีนก็นำมาตรา 567 มาใช้, เล่นตกลงกับเจ้า 
อาคารปีนมาและผู้พัฒนาท่ี ดินตกลงกับเจ้าปีองที่ดินให้ผู้ส่ร้างมีสิทธิเล่าอ 
30 ปี ค่าเล่าถูกต่อมาอยู่ไต้ 10 ปี ปรากฎอาคารดังกล่าวไพ่ไหม้หมด 
พัฒนาท่ีดินสินสูดลง เพราะทรัพย์ไม่มีแล้ว

างตอบแทนย่ิงกว่า 
อองท่ีดินปลูกส่ร้าง 
าคารนันเปีนเวลา 
เล่นน ถือว่าสัญญา

3.6 .5  กรณีคู่สีญญาฝายหน่ิงบอกเลกสัญญา
เปีนปัญหาท่ีโต้เถืยงกันมาก แม้แต่คำพิพากษาฬาลฎีกายังวินิจฉัยไว้แตกต่าง 

กันอยู่เปีนส่ามประการคือ

ความเห็นแรก เห็นว่า สิญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสิญญาเล่าน้ัน ความจริง 
ก็คือสิญญาเล่าอย่างหน่ิง ดังนัน นอกจากจะผ่อนผันให้พัองร้องบังคับคดีกันไต้โดยมิต้องทำ 
เปีนหนังสือและจดทะเปียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแล้ว สิญญาประเภทน้ัก็จะต้องอย่ภายใต้บังคับ 
แห่งกฎหมายลักษณะเล่าทรัพย่ิ น่ิงบทบัญญัติตาม ปพพ. บรรพ 3 ลักษณะ 4 เล่าทรัพย์ ดังน้ัน 
หากผู้เล่าไม่ล่าระค่าเล่า ผู้ให้เล่าย่อมบอกเลิกสิญญาก่อนครบกำหนดได้ ความ เห็นน้ั

ปรากฎตาม ฎ. 412/2511 น่ิงตัดสินว่า สิญญาก่อส่ร้างตกท่ีผู้ส่ร้างยอมยกกรรมสิทธิให้เจ้า 
ปีองท่ีดิน และเจ้าปิองที่ดินยอมให้ผู้ส่ร้างเล่าตกนั้น เปีนท้ังสัญญาเล่าและสิญญ่ต่างตอบ
แทนชนิดพิเส่ษ แม้จะให้เล่าเกินกว่า 3 ปี ไม่ต้องจดทะเปียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีก็ตาม 
แต่ต้องปฏิบัติต่อกันตามกฎหมายเร่ีองเล่าทรัพย์ ฉะนั้นเมื่อผู้เล่าไม่ล่าระค่า เล่า ผู้ให้เล่า 
ย่อมเลิกสัญญาก่อนกำหนดไต้

ความ เห็นท่ีส่อง เห็นว่า สัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเล่าน้ันหากใน 
สิญญาไม่มีธ้อกำหนดให้ผู้ให้เล่าบอกเลิกสัญญาไต้แล้ว แม้ผู้ให้เล่าจะมีสิทธิบอกเลิกสิญญา 
ไต้ตามกฎหมายลักษณะเล่าทรัพย์ก็ตาม ผู้ให้เล่าก็หามีสิทธิท่ีจะบอกเลิกสัญญาท่ีมีค่าตอบแทนย่ิง 
กว่าการเล่านั้น หากในสัญญาไม่มีธัอกำหนดให้ผู้เล่าบอกเลิกสัญญาไต้แล้ว แม้ผู้ให้เล่าหามี 
สิทธิบอกเลิกสัญญาท่ีมีค่าตอบแทนย่ิงกว่าสัญญาเล่าไม่(ฎ.1460/2495) เว้นแต่ถ้าในสัญญาเล่า 
ไต้ระบุให้สิทธิแก่ผู้ให้เล่าท่ีจะบอกเลิกสัญญาไต้ก็คงให้บังคับตามปีฮกำหนดน้ันๆ(ฎ1057/2529)
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นอกเหนือไปกว่าค่ 
น้ัน หาไม,ก็คงจะไ 
เ ส่าไม่มีสิทธิท่ีจะเ 
(ฎ. 286/2514ปร

ความเห็นท่ีสาม เห็นว่า การที่ผู้เช่าตกลงให้ผลประโยสนแก'ผู้ให้เช่า 
าเช่ากโดยประสงคืจะได้ใช่สอยฑรั'พย่ิสินท่ีเช่าจนครบกำหนดตามสิญญาเช่า 
ม่เข้าทำสิญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าการเช่า ดังน้ัน จงต้องตีความว่า ผ้ให้ 
ลิกสิญญาเช่าไม่ว่าจะอาคัยเหตุท่ีกำหนดไว้ในกฎหมายหรือในสิญญาก็ตาม 
ะสุมใหญ่)

3 .6 .6  การโอนกรรมสิทธิฑรั'พย่ิท่ีเช่าตามสิญญาพัฒนาท่ีคืน 
1<3กำหนดเวลาเช่าในสิญญาต่างตอบแทน เป็นบุคคลสิทธิท่ีมีผลผูกพัน 

ระหว่างคู'สิญญา คือผู้เช่าและผู้ให้เช่า หากสิญญาต่างตอบแทนท่ีได้ปฏิบัติให้ถูกตามมาตรา 538 
การโอนกรรมสิทธิทรัหยิ่สินที่เช่า ก็ไม่มีผลตกติดไปกับทรั'พย่ิท่ีเช่าย่ิงโอนไปยังบุคคลอ่ืนจะ 
อาสิยมาตรา 569 มาใช่บังคับไม่ได้ เช่น (ฎ. 1325/2506,695/2508)

และแม้ผู้โอนจะทราบว1ามีช่อสิญญากันอยู่เท่าน้ันเท่าน้ัปึ เช่น 10 ปี ใน 
ระหว่างโอนยังเหคืออีก 10 ปีเช่นน้ั อายุสิญญาเช่าท่ียังเหคือก็ไม'ตกมายังผ้รับโอน ถ้าการ 
เช่านั้เพียงทำหลักฐานเห็นหนังคือแต่ไม่จดทะเปียนก็มีผลบังคับเพียง 3 ปี โดยกลับมาใช่ 
มาตรา 538 บังคับ ดังนั้นผู้รับโอนย่อมบอกเลิกการเช่าได้ ไม'ต้องรอให้ครบ 6 ปี 
(ฎ. 2077/2414, 1437/15,1719/24)

แต่ถ้าผู้รับโอนตกลงกับผู้โอนที่จะให้ผู้เช่าได้อยู่ต่อไปจนครบกำหนด 
การเช่า การที่ผู้รับโอนตกลงยอมรับข้อผูกพันที่ผู้ให้เช่ามีต่อผู้เช่าเช่นนั้ ก็เท่ากับผู้รับโอนทำ 
สิญญาตกลงจะช่าระหน้ัแก่บุคคลภายนอก คือผู้ให้เช่าอยู่ต่อไปจนครบกำหนด เมื่อผู้เช่าช่าระ 
ค่าเช่าแก'ผู้โอนโดยถือตามสิญญาเช่า 1 ถือได้ว่าผู้เช่าได้ได้แสดงเจตนาถือเอาประโรสนื 
จากสิญญาตามมาตรา 374 แล้ว ผู้รับโอนหาอาจเปล่ียนแปลงหรือระงับสิทธินั้นในภายหลัง 
ได้ไม่ตามมาตรา 375 (ฎ. 1002/2509 ประสุมใหญ่)

กฬล บุญยืน, คำอธิบายกฎหมายแห่งท่ัวไป, (กร ุงเท ,พมหานคร:แหรู่นิติสาสตรื, 
2527), หน้า 16.
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ส่าหรับสิญญาพัฒนาท่ีดินกรณีสิงปลูกศร้างเป็นกรรมสิทธิของผู้พัฒนาท่ีดินน้ัน เมอมี 
การบอกเลิกสิญญาพัฒนาท่ีดินทำให้กรรมสิทธิ’Iนสิงปลูก ศ ร้างตกเป็นของผู้พัฒนาท่ีดินน้ัน การ 
ได้มาในอาคารสิงปลูกศร้างตามสิญญาพัฒนาท่ีดินเป็นการได้มาโดยผลของกฎหมายตามหลัก 
ส่วนควบ โดยมีต้องมีการโอนต่อกัน (ฎ .561/2491) 1Q

3.7 เปรียบเทียบระหว่าสิญญาเส่าธรรมดา กับ สิญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่า 
สิญญา เส่าตังนั้

3 .7 .1  การฟ้องบังคับให้จดทะเบียน

สิญญาเส่าธรรมดา ถ้าทำสิญยาเส่ากันเกิน 3 บี แต่ไม่ได้ในเวลาทำ 
สิญญาเส่า ภายหลังผู้เส่าจะฟ้องให้จดทะเบียนการเส่าไม่ได้ เพราะถ้าบังคับให้ไปจดทะ 
เบียนภายหลังแล้ว มาตรา 538 ต้องการให้จดทะเบียนกันเดื้ยวนั้น คือทำสิญญาเพ่ือใด 
ต้องจดฑะ เบียนทันที จะฟ้องบังคับให้ไปจดทะเบียนไม่ได้ ยิ่งศาลได้ตัดสินไว้แล้วในคำพิ
พากษาศาลฎีกาท่ี 1528/2513 ท่ีว่าการทำสิญญา เส่าอสิงหาริมทรัพย่ิมีกำหนดเกินกว่า 3 บี 
นัน หากมีได้จดทะเบียนย่อมเป็นที่เห็นได้ว่าจะฟ้องบังคับให้จดทะเบียนเพื่อให้มีผลฟ้องร้อง 
บังคับคดีได้เกินกว่า 3 บีไม่ได้ เพราะเท่ากับยอมให้ทำสิญญาเส่าอสิงหาริมฑรัพย่ิเป็นหนังสิอ 
กันเอง และฟ้องร้องบังคับได้มีกำหนดเกินกว่า 3 บี จงเป็นการขัดต่อมาตรา 538 แห่งประ 
มวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย

หรือแม้ว่าในสิญญาจะตกลงว่าจะไปจดทะเบียนกันภายใน 7 วัน ก็ฯม่ได้ 
เส่นกัน(ตามคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2521/2519 ประชุมใหญ่)

และการที่ตกลงจะไปจดทะเบียนกันภายใน 7วัน แต่ผู้ให้เส่าไม่ไปจดทะ 
เบียนการเส่าให้แก้ผู้ให้เส่าจะถือว่าผู้าห้เส่าาาผิดสิญญาไม่ไต้ (ตามคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 
1800-1803/2535)

กุศล บุญยืน, เรืองเดียวกัน, หน้า 17.
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แต่ถัาผู้ให้เช่าได้ยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนการเช่าต่อ'พนักงานเจ้าหน้า 

ท่ีแล้ว และไม่สำมารถจดฑะเบียนการเช่าให้เสํร็จๆนวันเดียวได้ เพราะต้องประกาสํให้ผ้มี 
ส่วนได้เอียคัดค้านก่อนมีกำหนด 30 วัน ต่อมามีการขอยกเลิกการการจดทะเบียนการเช่า 
เ ช่นน่ืห้อ งร้องไห้บังคับไห้จดทะเบียนการเช่าได้ เห็นการขอให้ปฏิบัติตามกฎหมายเพ่ีอให้
การัเช่ามีการจดทะเบียน ขังจะมีผลบังคับเต็มตามระยะเวลาที่กำหนดไว้ในลัญญาเช่า ไม่ 
ใช่การห้องร้องให้บังคับตามลัญญาเช่า หรือโดยอาคัยลิทธิแห่งลัญญาเช่า จ้งไม่ขัดต่อหลักกฎ 
หมายมาตรา 538 (ตามคำพิพากษาสำลฎีกาท่ี 5337/2540)

สำหรับคำพิพากษาสำลฎีกาน้ัผู้เขียนเห็นว่า การท่ีคู่ลัญญาได้ย่ืนความประสํงคจดทะ 
เบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้วนั้น เห็นการแสํดงเจดนาที่จดทะเบียนและเจตนานั้ 
ได้ส่งไปยังผู้รับคือคู่ลัญญาแล้ว และคู่ลัญญาได้รับตาม เ จตนาท่ีส่งออกไปน้ัแล้ว คือได้ไปย่ืน 
เรื่องจดทะเบียน เพิฮงแต่การจดฑะเบียนไม่สำมารถทำให้เสํร็จในวันเดียวได้เห็นเพราะขั้น 
ตอนรายละเอียดการคำเนินการการจดทะเบียนที่ต้องมีประกาสํ 30 วันก่อน ดังน้ัเจตนาท่ี 
ส่งออกไปถงผู้รับแล้วจะถอนไม่ได้ตามมาตรา 168 การท่ีสำลพิพากษาให้จดทะเบียนน้ันจ้ง 
ไม,ขัดต่อประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย่ืมาตรา 538

ลัญญาต่างตอบแทนพิเสํษย่ืงกว่าลัญญาเช่า แม้จะทำลัญญาด้วยวาจา หรือทำหนัง 
สืฮเช่ากันเองเกินกว่า 3 บี และไม่ได้จดทะเบียนการเช่าก็ตาม ผู้เช่ามีลิฑธิท่ีจะห้องบังคับ 
ให้จดทะเบียนการเช่าได้จนครบตามลัญญาท่ีได้ตกลงกันไว้ เน่ืองจากเห็นลัญญาต่างตอบ
แทนชนิดหนื่งขังไม่ใช่ลัญยาเช่าธรรมดา ท่ีจะนำมาตรา 538 มาบังคับใขั

ตามคำพิพากษาสำลฎีกาท่ี 796/2495 วินิจฉัยว่า โจทก็จำเลยตกลงกันให้คำ 
เลยเช่าสํวนมีกำหนด 6 บี โดยจำเลยมีหน้าที่ปลูกล้มเขียวหว่านลงในสํวนโจทก็ ดังน้ั 
สำลฎีกาวินิจฉัยว่า เห็นลัญญาต่างตอบแทนชนิดหน่ืงขังมิใช่ลัญญาธรรมดา ฉะนั้นเมื่อจำเลยได้ 
ปฏิบัติตามข้อลัญญาคือปลูกล้มเขียวหวานลงแล้ว จำเลยก็มีลิทธิจะได้เช่าสํวนต่อไป ตามข้อ 
ลัญญาท่ีตกลงกันไว้ จำเลยจ้งมีอำนาจห้องขอให้บังคับให้โจทก็จักการจกทะเบียนการเช่าให้ 
จำเลยได้
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สีญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสีญญาเส่า แม้จะตกลงกันๆ:ดยวาจา หรือทำสีญ 

ญากันเอง'!ม่จดฑะเบียนไม่ใส่เรองสำคัญ ต่างจากสีญญาเส่าธรรมดา เพราะถัาเป็นการเส่า 
อสีงหาริมฑรัพย่ิแล้วต้องตกลงในบังคับมาตรา 538 เสํมอ

3 .7 .2  ความตายของผู้เส่า

กรณีสีญญาเส่าธรรมดา หากผู้เส่าตายสีญญาเส่าต้องระงับเสํมอ
เพราะสีญญาเส่าถือเอาคุณสํมบัติของผู้เส่าเป็นสำระสำคัญ อันเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผัเส่า 
แม้ว่าสีญญาเ ส่าอสีงหาริมฑรัพย่ินันจะใต้จดทะเบียนด้วยก็ตาม ตามคำพิพากษาศาลฎีกาท่ี
1471/2494 ที่ว่าการเส่าฑรัพย่ิสินนัน ปกติฝายผู้ให้เส่าย่อมเพ็งเล็งถงคุณสํมบัติปีองผ้เส่าว่า 
สํมควรจะไต้รับความใว้วางใจในการใส่ฑรัพยิ่สินที่เส่า และในการดูแลรักษาฑรัพย่ิสินท่ีเส่า 
หรือไม่ ฉะน้ันสิทธิของผู้เ ส่าจงมีลักษณะ เป็นการ เฉพาะตัว เที่อผู้เ ส่าตายลัญญาเส่า เป็นอันระ 
งับ ต่อมามีคำพิพากษาฎีกาท่ี 925/2501 เดินตามโดยวินิจฉัยว่าลัญญาเส่าน้ัน ล้าผู้เส่าตาย 
สีญญาเส่าก็ระงับไป

แต่ในทางกลับกันถ้าฝายผู้ให้เส่าตายสีญญา เส่าไม่ระงับ เพราะทางฝายผ้ให้เ ส่า 
น้ัน มิไต้ถือเอาคุณสํมบัติของผู้ให้เส่าเป็นสำระสำคัญแต่อย่างใด จงไม่ใส่สิทธิเฉพาะตัวของ 
ผู้ให้เส่า เที่อผู้ให้เส่าตาย ทายาทผู้รับมรดกไต้ตาม มาตรา 1600

กรณีลัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสีญญาเส่า หากผู้เส่าตายสีญญาไม่ 
ระงับ เพราะสีญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่าสีญญาเส่า เป็นสิทธิในทางทรัพย์สิน ย่อมเป็น 
มรดกตกทอดไปยังทายาท ตาม ป.พ.V). มาตรา 1600

ประพนธ ศาตะมาน, คำบรรยายกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เรึ่องเส่าทรัพย์- 
เส่าชอ,หน้า 22-24.
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กรณีน้ัได้มีคำพิพากษาศาลป็กาท่ี 172/2488 วินิจฉัยไว้ว่าผ้ให้เช่าทำ 
สัญญากับผู้เช่ายอมให้ผู้เช่าร่ีอตกแล้วทำธนใหม่ด้วยทุนทรัพย์ของผู้เช่า และเมื่อทำเ สํร็จแล้ว 
ผู้ให้เช่ายอมให้ผู้เช่าเช่าต่อไปอีก 15 ปี ในอัตราค่าเช่าเดิม ด้งน้ัเปีนสิญญาต่างตอบแทน,ใน 
ทางทรัพย์สิน มีใช่เปีนสิทธิเฉพาะตัว เมื่อผู้เช่าสํร้างตกเสํร็จแล้วต่อไปถงแก1กรรม สิทธิ 
ตามสิญญาย่อมตกทอดแก่ทายาท และล้าเมอการเช่าตกแก่ทายาทแล้วล้าหากการเช่ารังไม่ 
ได้จดทะเปียน ทายาทห้องบังคับให้จดทะเปียนการ เช ่าได ้21

3 .7 .3  การโอนทรัพย์สินที่ให้เช่า

กรณีสัญญาเช่าธรรมดา ต้องบังคับตาม ป.พ.พ
กล่าวคือ ถ้าหากเปีนการเช่าอสิงหาริมทรัพย์แล้ว สิญญาเช่าไม่ระ
โอนกรรมสิฑธืในทรัพย์สินที่เช่า การเช่าน้ันย่อมต้องผูกพันผู้รับโอนดามค 
ญาเช่าตาม ป.พ.พ. มาตรา 538

มาตรา 569 
งับเพราะเหตุการ 
วามสํมบูรณีขฮงสัญ

การโอนกรรมสิทธิตามมาตรา 569 หมายถง การแอชาย แลก 
เปล่ียน ให้ โดยไม่รวมถงเรี่องมรดกด้วย การตกทอดทางมรดกจงไม่ใช่เรี่องการโอน 
ทางนิติกรรม แต่การตกทอดทางมรดกเปีนนิติเหตุ

การโอนตาม ป.พ.พ. มาตรา 569 ผูกพันเแพาะสิญญาเช่าอสิงหา 
ริมทรัพย์เท่าน้ัน หากเ ปีน เรี่องโอนสิงหาริมทรัพย์แล้ว สัญญาเช่าย่อมระงับเสมอไม่ผูกพันผู้รับ 
โอนเลย

กรณีสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยงทว่าสัญญาเช่า การโอนทรัพย์สินท่ี
เช่าไปรังบุคคลที่สำม จะไม่ผูกพันถ้งบุคคลท่ีสำมเลย เพราะสัญญาต่างตอบแทนพิเศษย่ิงกว่า 
สิญญาเช่าเปีนเพียงบุคคลสิทธิ เม่ือโอนไปจงไม่ผูกพันบุคคลท่ีสำม

ประพนธ ศาตะมาน, 
เช่าทรัพย์-เช่า??อ, หน้า 25-26.

คำบรรยายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณีปย์เร่ีอง
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ถ้าหากจะผูกพันก็เพียงตามกัญญาเข้าธรรมดาตามมาตรา 5 6 9  เท่าน้ัน 

ตามนัยคำพิพากษาฎีกาท 1 0 2 0 / 2 5 0 2  ข้อเท็จจริงมีว่า ผู้เข้าทำกัญญาเข้าท่ีดินกับเจ้าของท่ี 
ดิน คำเข้า{เละ 12,000.- บาท โดยมีข้ฮตกลงกันว่า ผู้เข้าจะปลูกคํร้างปีน เคํร็จแล้วยก 
ไห้เจ้าของที่ดิน แล้วถือว่าการเข้ารายนั้ เท็นการเข้าที่ดิน และอาคารรวมกันมีกำหนด 1 5  

มี แต่ไม่ได้จดทะเบียนการเข้าไว้ เมอล้ญญาเข้าอยู่มาเกินกว่า 3 มี แล้ว เจ้าของที่ดินจ้ง 
ขายท่ีดินให้โจทก โจทก็จ้งบอกกล่าวให้จำเลยออก จำเลยไม่ออก โจทกจ้งฟ้องขับไล่ ดังน้ั 
กัญญาเข้าผูกพันโจทกหรือไม่

คำลฎีกาได้วินิจฉัยว่า แม้'ว่ากัญญาน้ัจะเมีนลักษณะกัญญาต่างตอบแทน 
แต่ข้อตกลงอันถือว่ามีผลต่างตอบแทนกันน้ัย่อมจะผูกพัน ให้ฟ้องร้องบังคับกันได้แต่เฉ,พาะค่
กัญญาเท่าน้ัน หาได้ผูกพันไปถืงผู้รับโอนกรรมสิทธิที่ดินจากเจ้าของเดิมยิ่งเมีนคนนอกกัญ
ญาด้วยไม่ การโอนอกังหาริมฑรั'พย่ิท่ีไม่ทำให้กัญญาเข้าระงับน้ัน หมายความเพียงว่า กัญญา 
เข้าอันมีอยู่และมีผลใข้ได้เพียงใด ผู้รับโอนกรรมสิทธิในฑรั'พย่ิสินท่ีเข้า ก็มีหน้าท่ีต้องปฎิบัดิ 
ตาม เพียงน้ัน กัญญาเข้ารายน้ัทำไว้มีกำหนด เกินกว่า 3 มี แต่มิได้จดทะเบียนจ้งมีผลเพียง 
3 มีเท่าน้ัน แต่กำหนดน้ัล'วงเลยมาก่อนโจทกรับโอนกรรมสิทธิท่ีดินและตกเสืยแล้ว กัญญาเข้า 
จ้งไม่ผูกพันโจทก

ตามคำพิ'พากษาคำลฎีกาน้ั หมายความว่าถ้าฑรัพยิ่สินที่เข้ายังไม่โอน 
ไปยังบุคคลภายนอก กัญญาต่างตอบแทนพิเคํษย่ิงกว่ากัญญาเข้าย่อมผูกพันคู่กัญญาจนครบกำ
หนด 15 มี แม้ไม่จดทะเบียนก็ตาม

แต่ล้าฑรัพยสินท่ีเข้าถูกโอนกรรมสิทธิไปยังบุคคลภายนอก กัญญาต่าง 
ตอบแทนพิเคํษย่ิงกว่ากัญญาเข้าจะไม่ผูกพันผู้รับโอนในฐานะเมีนกัญญาต่างตอบแทนพิเคํษ แต่ 
จะผูกพันในฐานะกัญญาเข้าธรรมดาตามมาตรา 569 ประกอบกับมาตรา 538

เวันแต่ผู้รับ์โอนยอมปฏิบัติตามข้อกัญยาของคู่กัญญาเดิม กัญญาต่าง 
ตอบแทนพิเคํษย่อมผูกพันบุคคลภายนอกในฐานะท่ี เมีนกัญญาเพ่ีอประโย๙นิบุคคลภายนอกตาม
ป.‘พ.'พ. มาตรา 374
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โอนขายติกพิพาทให้โจทก็ไต้บอกให้ทราบว่าผู้เช่าไต้ออกเ 
ให้ผู้เช่าไต้อยู่จนครบ 1 5  ปี อย่าไต้ขับไล่ มิฉะน้ันจะ 
เ ช่นน้ั เปีนกรณีท่ีโจทก็ยอมรับข้อผูกพันท่ีผู้ให้เช่ามีต่อผู้เสำเ 
หน้ัแก่บุคคลภายนอก เมื่อจำเลยคงถือตามลัญญาเช่าเดิม 
เปีนการแสํดงเจตนาถือเอาประโยชนจากลัญญาตาม ป. 
เปลี่ยนแปลงหรือระงับสิทธิน้ันในภายหลังไต้ไม่ตามมาตรา 
ไต้มีคำพิพากษาคำลฎีกาท่ี 1 7 5 / 2 5 1 2  วินิจฉัยเดินตาม

22/2509 ตัดสินว่า เมื่อผู้ให้เช่า 
งินช่วยค่ากํอคํร้าง โจทก็จะต้อง 
ไม่ยอมขาย และโจทก็ก็ตกลงด้วย 
ท่ากับว่าโจทก็ได้ท่าลัญญาจะสำระ 
และไต้ช่าระค่าเช่าให้ทุกเตือน จง 
พ.พ.มาตรา 374 คู่ลัญญาหาอาจ 

374 แห่ง ป.พ.พ. และต่อมา

สำหรับค่าตอบแทนพิเคํษน้ั หากโอนทรัพยสินท่ีเช่าไปยังบุคคล
ภายนอกแล้ว แม้บุคคลภายนอกจะไม่สํจริตตือรู้ว่าคู1ลัญญาเดิมเปีามีความผกพันตามลัญญาต่าง 
ตอบแทนพิเคํษกันอยู่ก็ตาม ลัญญาต่างตอบแทนพิเคํษก็ไม่ผูกพันผู้รับโอน เวันแต่ผ้รับโอนจะ 
ยอมรับปฏิบัติตามข้อลัญญาต่างตอบแทน

ฉะนันถ้าเพียงแต่ผู้รับโอนรู้เฉยๆโดยไม่ออมรับปฏิบัติตามข้อลัญญา 
เดิมด้วยแล้ว ลัญญาต่างตอบแทนชนิดพิเคํษจะไม่ผูกพันผู้รับโอนเลย ตังนัยคำพิพากษาคำล 
ฎีกาท่ี 655/2508 ตักสินว่า ลัญญาท่ีมีข้อตกลงว่า ฝายเจ้าของที่ดินเปีนผู้ออกทุนทรัพย์เอพีช 
ผลต่างๆ ให้อีกฝายเปีนฝายออกแรง ท่าการปลูกคํร้างลงในที่ดิน และบารุงรักษา เมื่อเปีน 
ผลเอขายได้มาให้แบ่งกันคนละคริ่งเท่าๆกัน จนตลอดข้วิตฑ้ังคํองฝาย เช่นนั้เ ปีนลัญญาต่าง 
ตอบแทนพิเคํษออ่างหน่ิง แต่เมื่อไม่ได้จดฑะเปียนก็ท่าให้เกิดเพียงบุคคลสิทธิ มีผลผูกพัน
เฉพาะคู่กรณี'ในฝายเท่าน้ัน จะใข้ยันบุคคลภายนอกผู้เอท่ีดินไม่ได้ แม้ว่าผู้เอจะได้ทราบว่ามี 
ข้อตกลงเช่นน้ันอยู่ก็ตาม ในเม่ือผู้เอมิได้ยินยอมปฏิบัติตามข้อตกลงน้ันด้วยผู้เอย่อมมีสิทธิ
ตามกฎหมายฟ้องขับฯล่ผู้ที่ออกแรงปลูกนั้น่ได้จะถือว่าผู้เอใข้สิทธิโดยไม่คํจริตไม่ได้

แต่อย่างไรก็ตามลัญญาต่างตอบแทนพิเคํษย่ิงกว่าลัญญาเช่า ถ้าผู้ 
เช่าผิดนัดไม่สำระค่าเช่าผู้ให้เช่าย่อมบอกเลิกสํญญาก ํฮนครบกำหนดไต้ตามค่าพิพากษาฎีกาท่ี 
4 1 2 / 2 5 1 1  ตัดสินว่า ลัญญาก ํฮสํร้างตกที่ผู้สํร้างยอมยกกรรมสิทธิในตกให้เจ้าของที่ดิน และ 
เจ้าของท่ีดินยอมให้ผู้คํร้างตกนันเปีนลัญญาต่างตอบแทนพิเคํษ แม้จะให้เช่าเกินกว่า 3 ป ิก ็ 
ไม่ต้องจดฑะเปียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี แต่ต้องปฏิบัติต่อกันตามกฎหมายว่าด้วยเช่าฑรัพย 
ฉะนันเมื่อผู้เช่าสำระค่าเช่าผู้ให้เช่าย่อมบอกเลิกลัญญากํอนครบกำหนดได้



ย่ิงท่ีกล่าวมาแล้วอ้างต้นว่ากัญญากัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่ากัญญาเอ้ามีล่วนคล้าย
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กับกัญญา 
แห่งล้ญญ 
เรองเอ ้ 
แล้วน้ัน 
ต่อไปกา

เอ้ามากมีลักษณะพิเฬษแตกต่างออกไปจากลัญญาเอ้าเล็กน้อยเท่าน้ัน และบทบัญญัติ 
าเอ้าทรัพย่ิล็นำมาไอ้บังคับกับกัญญาน้ัไต้เกือบท้ังหมดด้วย ยิ่งมีอ้อแตกต่างไปจาก
าบางประการเท่านั้น 

เมอ เอ้าใจถงลักษณะ 
รวินิจฉัฮบัญหาตามอ้อเ

ตามที่ผู้เมียนไต้ไต้เปรียบเ 
กัญญา หลักเกณฑ์ ผลของกัญญ 
ฑ็จจรีงที่อาจเกิดปีนไต้นั้นผู้เมี

ทียบอ้อแตกต่างกัญญาท้ังส์องไว้ 
า และการสินฬุดปีองกัญญาแล้ว 
ยนจะไต้สิกษาในบฑท่ี 4 ต่อไป
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