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บทศ'ดบ่อ

ปัคคุปันประฟากรฝืค'านวนเฬ่มด้น ความต้องกา รฟ้ดนเฟ้อใป่โนกา?ประกอบ $รฝืคห ? อ 

ฟ้อยู่อาสัยf is มากยนเ บ่นเดบวปน แต่รf านวนปี1ดนฝือยู่ค'าฝืเค เฟ ้อบ้านเฝืองฝ็ความเ ค?นุทางทาง 

ด้านยูตสำหก?รมและพffiฟยก??ม โอกาสํฟ้ประฟาฟนคะเฟ้นเด้ายองฟ้ดนย่อมลดบ้อยลง เพราะฟ้ฝืน 

ฝ็ราคาร์)งด้น ลงา. ด ้ฝ ็การเฟ่าฟ้ดนปนแทนการ'ด้อยาย ยณะ ฟัก า?ท''าสัญญาเป่าฟ้ฝืนฝืความสํสํป 

ปบฟ้อนมากด้น แทนฟ้คะ เฟ้นการท■ าปัญญาเป่าฟ้ดนตามบทปัญฝดัยองสํญญาเป่า คู1กรรเกศบฝ็การตก 

ลงท'าปั!ญญาเป่าฝัน1นอก เหฝือคากบทป'นุ!!ฝัดยองกฎหมาย เป่น ผู้เป่าตกลงให้ผลประโบฟบ้แก1ผ ูให  ้

เป่านอกเหปีอคากค่าเป่า บ้อตกลงด*'-งกลาว กอให้เฝืดป'ญหาต่าง  ๆ ตามมา อา'ฝื

1 . ป'ญ'หาเฟ้ยวฝืบยอบเยตห?อป?มททาลยองยอตกลงเฟ้ยวก''บปัญญาเป่าต่างตอบแทน

ฟ้เศษ

2 . ใSirหาเฟ้ยวปับเจนกนเปล่า

3 1 ปัญหาเค่ยวปับการด ความกา?บอกเลกปัญญาในก รฝัฟ ้ผ ู้เป ่าไมป่,ฎปดัตามปัญญา 

4 . ปัญหา เ ฟ้ยวฝื*บการโอน'ท?พย่ฟ้เป่าให้แก่'y p คลภายนอก

คากงานรปัยฟ้ทำให้ทราบวา ปัญหาฟ้เฝืดด้นคนทำให้เกดปัญญา เป่าต่างตอบแทนฟิเศษ 

เฟ ้องมาคากสำเหตฺ 2 ประการด อ

1 . ป ั ญ ห า ยองการไม่ได้ทำเป็นหปังลอและคดทะเปียนต่อพปักงานเด้าvtบ้าฟ้ตาม

มาตรา 538 y เป ่าลงไม1ได้?'บความเฐัมครองในกรฝัฟ้ต่ให้เป่าโอนทรัพยฟ้เป่าให้แก'\เ^คลภายนอก



2 . ปัญพา เท่องค่า เย ่า เท่องจากส่วนมากy เย ่าจะให ้ค ่าเย ่าเป ็น เลน i f f อy i ค่า 

ตกลงให ้ผลป?ะโขปน้อย1างอึ๋นตอบแทนแก'yให ้Iย่านอกเห'0 อจากIลน ท'าให ้เกด,ปับูหาท่จะต้อง 

?)จา?ณาว้า ผลปร-ะโยฝน'H ,ๆVฑัว้ันIป็นสื‘พญา เย่าต่างตอบแทน?)เสัษห?อไม ่ ก?รน้ส ่าลลความ 

Iฉพา ะท?'พย่ลนท่เท่มสันจากท?'พย์ลนท่เย่าเท่านั้น ลงจะสอวาเป็นสั;บญาเย่าต่างตอบแทน?)เสัษ 

กา?ท่ส ัาลสความเย่นน ้ทำให้เ ก ด ปัญหา เพร-าะบางครั้งผลป?ะโบฟน้ท่y เย ่าให ้แก ่ย ้ให ้เย ่าไม ่ไต  ้

ทำให้ท?1พย่ลนท่เย่าเท่มสัน ลงไม่เป็นสัญญาเย่าต่างตอบแทน?)เสัษ เท่อไม’ เป็นสัญญาเย่าต่าง 

ตอบแทน?)เสัษลงเป็นสัญญา เย่า กา?ทำสัญญาเย่าหากไม'เย้าหสักเกณฑ้ตามบทปัญญํ!'ตยองกฎหมาย 

สักษณะเย่าท?'แย่ y เย ่าย ่อมเป ็นม ่ายเลยเป?ขบ

ดังนั้นวิทยาฉพนรสป่ บัน้ ลงยอเสันอแนะแนวทางวิร,กา?แย ง้ญหาเท่ยวสับสัญญาเย่า 

ต่างตอบแทน?)เดัษ โดยแยกออกเป็น 2 ก?ร!ดังน้

1 .  ถ้าสัญญาเย่าต่างตอบแทน?นสัษรความเหมาะส์ม ฝืแนวทางแย้ไยปัญหาดังน้

1 .1  ให้คงสัญญาเย่าต่างตอบแทน?)เดัษไว้ตามเกม โดบน'าป?ะมวลกฎหมาย 

แพ่งและพาร!ฟย้ มาต?า 5 มาแย้ปัญหาในก?ร!?ly ให ้เย ่า ห?อย้?’บโอนไม่สัจ?ต แต่ถ้าy?'ไ)โอน 

$จ?ตสัามา?ถ'ทำมาต?า 538 มาใย ้ป ังส ับได ้

1 .2  £?บโอนต้อง?'บไปทั้งลทรและหน้าท่ยองy โอนตามสัญญาเย่าต่างตอบแทน

?เ ดัษ

กา?แย้ปัญหาย้อ'ส์, ให้ทำมาต?า 569 ว??ค 2 ยองสัญญา เย่ามาใย้สับสัญญาเย่า 

ต่างตอบแทน?) เดัษด้วย โดยให ้y?'บโอนอสังหา?มท?'พย้ท่เย่าตามสัญญา เย่า ต่างตอบแทน?)เ ดัษ 

($ จ?ตห?อไม่ตาม ) ต้อง?'บไปทั้งลท รและหน้าท่ยอง y โอนตามสัญญา เย่าค่างตอบแทน?)เสัพ

2 . ถ้าไม่ทำสัญญาเย่าต่างตอบแทน?แดัษมาใย้

วิสืแย้ปัญหาตามย้อน้กอ ให้ทำสัญญาเย่าตามาต?า 537 ห?อสัญญาต่างตอบแทน 

ตามมาต?า 369 มาใย ้โดยต?ง โดยไม'ต้องทำสัญญาเย่าต่างตอบแทน?)เสั'ษมาใย้ โดยกา?ยยาย 

ค'าว่าค ่าเย ่าให ้รความหมายกว้างย ้น ให ้?วมลงท?พยํลนท่y เย ่าตกลงให ้แก'ย ้ให ้เย ่าแทนเลนค่าเย ่า 

ด้วย และให้ทำมาต?า 538 มาใย้ป ังส ับโดยต?ง
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ABSTRACT

A t p r e s e n t ,  t h e  p o p u l a t i o n  o f  T h a i l a n d  i s  on  t h e  i n c r e a s e .  

A c c o r d i n g l y ,  t h e  n e e d s  o f  l a n d  f o r  b u s i n e s s  o r  r e s i d e n t i a l  p u r p o s e s  

grow r e s p e c t i v e l y .  Y e t ,  t h e  a r e a  o f  l a n d  a v a i l a b l e  i s  l i m i t e d .

When t h e  c o u n t r y 1ร i n d u s t r i a l  a n d  commerce  a r e  d e v e l o p e d ,  c i t i z e n s '  

o p p o r t u n i t y  t o  become l a n d o w n e r  become r e s t r i c t e d .  T h i s  i s  b e c a u s e  

t h e  i n c r e a s e  i n  l a n d  p r i z e .  C o n s e q u e n t l y ,  l e a s e  o f  l a n d  v i a  t h e  

c o n t r a c t  f o r  h i r e  o f  im m ov ab le  p r o p e r t y  bec om e p o p u l a r .  A t  t h e  

mom ent ,  t h e  c o n t r a c t  f o r  h i r e  o f  i m m o v a b le  p r o p e r t y  d e v e l o p e d  p r e s e n t s  

much c o m p l e x i t y .

The p a r t i e s  do  n o t  make t h e  c o n t r a c t  i n  a c c o r d a n c e  w i t h  t h e  

p r o v i s i o n s  o f  t h e  h i r e  o f  p r o p e r l y  p r o v i d e d  by  t h e  c i v i l  a n d  Comm ercia  

C ode ,  b u t  t h e y  a g r e e  w i t h  t h e  " s p e c i a l l y  r e c i p r o c a l  h i r e " ,  e . g .  t h e  

h i r e r  g i v e s  e x t r a  i n t e r e s t  a p a r t  f ro m  t h e  r e n t  t o  t h e  l e t t e r .  T h e r e b y  

p r o b l e m s  a r i s e  a s  f o l l o w s :

1 .  The p r o b l e m  c o n c e r n i n g  b o u n d e r y  o f  t h e  a g r e e m e n t  w i t h  t h e  

s p e c i a l l y  r e c i p r o c a l  h i r e  c l a u s e .

2 .  The p r o b l e m s  c o n c e r n i n g  l u m p - s ^ u n ) p a y m e n t  o f  money t o

l a n d o w n e r .



ย ่

3. The problem concerning in te r p r e ta tio n  fo r  r e s c is s io n  o f  
con tra ct because most o t  the h ir e r  w i l l  not comply w ith  the c o n tr a c t .

4. The problem concerning tr a n sfer  o f ownerships to  the th ird
p erso n .

This th e s is  fin d s th a t the problem about s p e c ia l ly  r e c ip r o c a l  
h ire  o r ig in a ted  on two grounds:

1. The problem concerning unw ritten  co n tra ct and thus 
u n reg istered  by the competent o f f i c i a l ,  th ereb y, the h ir e r  cannot be 
p ro tected  by the law when the l e t t e r  tr a n sfer s  the property to  the  
th ird  person.

2, The problem concerning ren t. (when most o f  the h ir e r s  pay 
the ren t in  the from o f money' the h ir e r  in  th is  case agrees to  g iv e  
the in te r e s t  in  o ther forms than money to  the l e t t e r ,  i t  i s  arguable  
whether the in t e r e s t  i s  s ig n i f ic a n t  for  a s p e c ia l ly  rec ip ro ca l h ire  
c o n tr a c t . The Court in terp re ted  only th a t the in crea se  o f the amount 
o f o r ig in a l  property  i s  con sidered  s p e c ia l ly  re c ip r o c a l h ir e . Such 
in te r p r e ta t io n  p resen ts  problem to o . Sometime h ir e r 's  in t e r e s t  payable  
i s  not in  any way in crea se  the p ro p er ty 's  value then i t  can not be 
con sidered  as s p e c ia l ly  r e c ip r o c a l h ir e . Yet i t  s h a l l  not be con sidered  
the h ire  o f property u n less  i t  i s  made out in  w e itin g  and i s  r e g is te r e d  
w ith  the competent o f f i c i a l .  The h ir e r  w ith  be in  d isadvantage p o s it io n .

This th e s is  proposes the measure to  so lv e  the above problem s.

1. I f  the s p e c ia l ly  re c ip r o c a l h ir e  i s  s u it a b le ,  the measures 
to  so lv e  the problem are as fo llo w :

1 .1  C onstire the s p e c ia l ly  re c ip r o c a l h ir e  w ith  the c i v i l  
and Commercial Code se c t io n  5, when the l e t t e r  or the tra n sferee  does



not a c t  in  good f a i t h .  But, i f  the tr a n sfer e e  a c ts  in  good f a i t h ,  
se c t io n  538 o f  the c i v i l  and Commercial Code can be en forced .

1 .2  The tra n feree  i s  e n t i t le d  to  the r ig h ts  and d u tie s  
o f the tra n sfero r  toward the h ir e r . By employing se c t io n  569 
paragraph 2 o f the c i v i l  and Commercial Code regarding h ire  o f  
property for  the s p e c ia l ly  re c ip r o c a l h ir e , by in te r p r e tin g  the 
co n tra ct c la u se  to  g ive the r ig h t and to  su b jec t the tra n sferee  to  
the d u tie s  o f the tra n sfero r  towards the h ir e r ,

2. I f  th ere i s  no ground fo r  the use o f s p e c ia l ly  re c ip r o c a l  
h ir e  c o n tr a c t , the way to  so lv e  th is  problem i s  to  s t r i c t l y  enforce  
se c t io n  537 or se c t io n  396. At the same time extend the d e f in it io n  
o f the ren t to  in clu d e the h ir e r 's  property given  as ren t to  the  
l e t t e r  as s u b s i t i t a t e  for  ren t in  form o f money and to  enforce s e c t io n
538 a t i t s  f o u l l  s tren g h t.



รทยา'0พนร"«ปปฟ้ส์’ าเ?รคูล'วงไปได*ควยความกชุณาอย่าง3 งยองท่าน วองคาคตราราy V 
ค*า L? ยง เมฆเก?ยงไกว ท่ได้กชุณาว’'นเฟ้นอาราวย้ท่ป?กนท และได้’คละเวลาอ้นฝ็ค ่ายองท่าน 

ไนกาวใหัค■ าแนะ'ฝ,าและยัอคดเฟ้นต่าง  ๆ ตลอดรนกาวแก*ไยย้อนกพว’อง เท่อไหัร'ทยา'OVN'นธ"คม'y วณ 

«น ผ ู้เฮยนค งยอกวานยอนพวะคุณท่านอาราวย ้ ไ ว’ ณ ท่ฟ้,

ผู้เอยนยอกวานยอนพวะคุณท่าน ค าค ต วาราวย ้ ดว. มานะ คทยาภวณ้ ท่านวอง 

ค าส ์ตวารารข ์ปวะคทร์’ โฆรไลกูล ท ่านวองค าคตวาราวย ้ ดว. อคว้'ตน เฟ็?/วค? ท่านผู้?/วย 

ค าคตวาราวย้จุฑา คุลนุคย้ และท่านอาราวยร?'ญ อ้กครนาคุล ท่ได้กชุณาไหัค’ าแนะน'าและ 

ยอคดเฟ้นต่าง  ๆ และไนความกชุณาเฟ้นกววมกาวคอนรทยา<3พนร’ยองผู้เอบน

ผู้เอยนยอกวานยอนพวะคุณท่าน ค าค ต วาราวย ดว. ไพค'นฐ" ฟ้ฬฒนคุล ท ่านอาราวย  

ดว. อ’ าปัคฆ้ คล’,ายอ้งย ้ และท่านวองค าส ์ตวาราวยไพ^วย ้ คงสํมชุเวณ ท่ไดกชุร'.'าได้!ค’ าแนะน’ า 

และไหัยอคดเฟ้นต่าง  ๆ ท่เฟ้นปวะโยอ้น์ไนกาวเฮบนรทบาคพนร"

ผู้เอยนยอยอนพวะคุร'. ผู้ฟ ่วยคาส์ตวาราวย้ญา& อ้นทว"ละออ และคุณปวะเค ?ฐ 

เยม?'ต'น ท ่ได ้’ทชุณาไหัย้อนุลต่าง  ๆ และแนะป,าค'งท่เฟ้นปวะโยฟน์แก'ผู้เฮยนเฟ้นอย่างมาก

ท*’าบหั ผู้เอยนยอกวานยอนพวะคุณ คุทรข่อ และท่  ๆ 'ค'ไดไหัก’ าอ้'งใจแกผู้เอยนเสํมอมา

อววววณ พรนานุว’'ตน้
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