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Problems Legal issues relating to the right to sublease1 
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บทคัดย่อ 
  การวิจยัเรื�อง ปัญหาทางกฎหมายเกี�ยวกบัการใหสิ้ทธิในการเช่าช่วง มีวตัถุประสงค์  เพื�อศึกษาถึงแนวคิด 
ทฤษฎีเกี�ยวกบัการเช่า การเช่าช่วง ตลอดจน แนวคาํพิพากษาศาลฎีกา มาตรการทางกฎหมายและผลงานวิจยัที�
เกี�ยวขอ้ง  ศึกษาถึงสภาพปัญหาขอ้เท็จจริงและปัญหาขอ้กฎหมายที�เกี�ยวกบัการใหสิ้ทธิในการเช่าช่วงของไทยว่ามี
ปัญหาอะไรและควรแกไ้ขปัญหานั�นอย่างไร  ศึกษาและวิเคราะห์เปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมายที�เกี�ยวกบัการ
ให้สิทธิในการเช่าช่วง ของไทยและต่างประเทศ ศึกษาถึงแนวทางในการแกไ้ขปรับปรุงมาตรการทางกฎหมาย
เกี�ยวกบัการใหสิ้ทธิในการเช่าช่วง ของต่างประเทศที�เป็นมาตรฐานทั�วไป .................................... ผลการวิจยั พบว่า
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยเช่าทรัพยซึ์�งมีทั�งหมด 4 หมวด ตั�งแต่ มาตรา 537 ไปจนถึง มาตรา  571  
ไม่ปรากฏว่ามีการบญัญติัเกี�ยวกบัหมวดที�ว่าดว้ยสิทธิและหน้าที�ของผูเ้ช่าช่วง จะมีก็แต่เพียงใน  เรื� องการโอน
กรรมสิทธิA ทรัพยสิ์นซึ�งใหเ้ช่า และผูรั้บโอนยอ่มรับไปทั�งสิทธิและหนา้ที�ของผูโ้อนซึ� งมีต่อผูเ้ช่านั�นดว้ย ซึ� งการโอน
สิทธิการเช่า ดงักล่าวนี� ย่อมหมายถึงการโอนไปซึ� งสิทธิของผูใ้หเ้ช่าไม่ใช่การโอนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วงแต่อย่าง
ใด  ผูวิ้จยัจึงมีขอ้เสนอแนะ ใหแ้กใ้ขเพิ�ม ปปพ.     มาตรา 543 ในกรณีที�บุคคลหลายคนเรียกร้องเอาอสังหาริมทรัพย์
อนัเดียวกนั อาศยัมลูสญัญาเช่าต่างราย นั�นใหบ้ญัญตัติเพิ�มเติม ถึงการใหสิ้ทธิในการเช่าช่วงในการที�จะเรียกร้องเอา
อสังหาริมทรัพยอ์นัเดียวกนั ไวด้ว้ย     ในมาตรา 544 ที�ไดก้ล่าวถึง การหา้มนาํทรัพยสิ์นซึ� งเช่านั�น ใหเ้ช่าช่วงหรือ
โอนสิทธิ ของตนอนัมีในทรัพยสิ์นนั�นไม่วา่ทั�งหมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บุคคล ภายนอก ไม่อาจทาํไดน้ั�นถา้ฝ่าฝืน 
ผูใ้หเ้ช่าจะบอกเลิกสญัญา เสียกไ็ด ้ จึงตอ้งมีการแกใ้ขใหมี้การเช่าช่วงไดใ้นทรัพยสิ์นบางประเภทและการทาํสัญญา
เช่าช่วงนั�นใหส้ามารถทาํไดไ้ม่เกินกาํหนดระยะเวลาของสญัญาเดิมทื�มีอยู่ ทั�งนี�ก็เพี�อที�จะไม่เป็นภาระใหก้บัเจา้ของ
ทรัพยแ์ละยงัเป็นการช่วยเหลือผูเ้ช่าหากเช่าทรัพยม์าแลว้ตนไม่อาจไดรั้บประโยชน์จากทรัพยน์ั�นก็สามารถนาํออก
ใหบุ้คคลอื�นเช่าช่วงต่อไดโ้ดยไม่ขดัต่อกฎหมายเช่นในปัจจุบนั 
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Abstract 

 
Research Legal issues relating to the right to sublease. The objective To study the concept Theories 

about the lease and sublease streak Supreme Court. Legal measures and related research. A study of the 
problems, facts and legal issues relating to the right to sublease of Thailand that there is a problem and how to fix 
it. Studies and analyzes legal measures regarding the right to sublease. Thailand and overseas To study ways to 
improve legal measures concerning the right to sublet. The international standard is generally results showed that 
in the Civil and Commercial rent property, which includes all four categories from Section 537 to Section 571 
does not appear to have constituted the group that the rights and obligations of the lease. It was only in The 
transfer of ownership of the property as a rental. And the transferee shall be transferred to the rights and 
obligations of which the tenant itself. The transfer of leasehold rights These would mean the transfer of the rights 
to which the lessor is not a transfer of lease or sublease it. Researchers have suggested. How are added to the 
DEA. Section 543 in cases where multiple people claim the same property. Detailed information on various 
residential lease Accounts for more motion The right to sublease the property to claim the same with the 
provisions of Section 544 was mentioned. The property, which may not lease it. Sublet or assignment of rights 
Their precious asset in whole or in part, to a third party may not be achieved if the violation. The lessor to 
terminate the contract or it is necessary to modify the lease on some property categories and then sub-lease 
contract can not exceed the term of the original agreement with the FDA. The respondents were not a burden to 
the property owner and to help tenants if their rent property it may not benefit from property that can be leased 
out to another person without such laws in the. Current 
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ความนํา 
 สัญญาเช่าทรัพยถื์อคุณสมบัติของผูเ้ช่า
เป็นสาํคญั สญัญาเช่าทรัพยจึ์งเป็นสิทธิเฉพาะตวั
ของผูเ้ช่า เพราะการที�ผูใ้หเ้ช่าจะตกลงปลงใจให้
ผู ้เ ช่ าคนใดเข้ามามีสิทธิใช้สอยหรือได้รับ
ประโยชน์ในทรัพยที์�ตนให้เช่าไดน้ั�น ก่อนอื�นก็
ต้อ ง ดู ก่ อ น ตัด สิ น ใ จ ล่ ะ ค รั บ ว่ า  ผู ้ เ ช่ า จ ะ มี
ความสามารถที�จะใช้และดูแลทรัพย์สินที� เช่า
ไม่ให้ทรุดโทรมหรือเสียหายในขณะที�เช่าได้
หรือไม่ ดังนั� น ผู ้เช่าจะนําทรัพย์ที� เช่าไปให้
บุคคลอื�นเช่าต่อ หรือโอนสิทธิการเช่าดงักล่าว
ให้แก่บุคคลอื�น โดยไม่ไดรั้บความยินยอมจาก
ผูใ้หเ้ช่ามิได ้ทั�งนี�  เป็นไปตามความแห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 544 บญัญติัว่า 
“ทรัพย์  สินซึ� งเช่านั�น ผูเ้ช่าจะให้เช่าช่วงหรือ
โอนสิทธิของตนอันมีในทรัพย์สินนั� น ไม่ว่า
ทั�งหมดหรือบางส่วนใหแ้ก่บุคคลภายนอก ท่าน
ว่าหาอาจทาํไดไ้ม่ เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็น
อย่างอื�นในสัญญาเช่า ถา้ผูเ้ช่าประพฤติฝ่าฝืน
บทบญัญติันี�  ผูใ้หเ้ช่าจะบอกเลิกสญัญาเสียกไ็ด”้ 
การเช่าช่วงคือ การที�ผูเ้ช่านาํทรัพยสิ์นที�ตนเช่า
มา ไปให้บุคคลอื�นเช่าต่ออีกทอดหนึ� ง  การเช่า
ช่วงย่อมมีได้ทั� งการเช่าสังหาริมทรัพย์และ
อสงัหาริมทรัพย ์และสัญญาใดจะเป็นสัญญาเช่า
ช่วง ตอ้งเข้าหลกัเกณฑ์การเช่าทรัพย์เสียก่อน 
กล่าวคือ ตอ้งมีการใหค่้าเช่าเป็นค่าตอบแทนใน
การใช้ทรัพย์นั�น ถา้ค่าตอบแทนมิใช่ค่าเช่า ก็
ไม่ใช่เป็นการเช่า และไม่ใช่สัญญาเช่าช่วงดว้ย  
เช่น  คาํพิพากษาฎีกาที�  1596/2494 วินิจฉัยว่า 
เช่าบา้นแลว้ใหค้นอื�นอาศยั โดยผูอ้าศยัเสียค่านํ�า
ค่าไฟบา้ง ไม่ทาํใหผู้อ้าศยัเป็นผูเ้ช่าช่วง เพราะค่า
นํ�าค่าไฟ ไม่ใช่ค่าเช่า หา้มมิใหเ้ช่าช่วงหรือโอน
สิทธิการเช่า   การบอกเลิกสัญญาในกรณีผูเ้ช่า

เอาทรัพยสิ์นซึ� งเช่านั�นไปให้ผูอื้�นเช่าช่วงตาม
มาตรานี�   ผูใ้หเ้ช่าบอกเลิกไดท้นัที โดยไม่จาํตอ้ง
ใหเ้วลาผูเ้ช่าเหมือนดงัที�บญัญติัไวใ้นมาตรา 560 
และมาตรา 566 (ฎีกา 363/2509)  ขอ้พิจารณาคือ   
การเช่าช่วง  ต้องเป็นการเอาทรัพย์สินอัน
เดียวกับที� เช่ามานั� นนําออกให้ผู ้อื�นเช่าต่อไป  
ดังนั� น การเช่าที� ดินเพื�อสร้างตึกแถว แล้วนํา
ตึกแถวไปให้บุคคลอื�นเช่าจึงไม่เป็นการเช่าช่วง 
(คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 2237/2524)   ผูเ้ช่าจะให้
เ ช่ า ช่ ว ง ห รื อ โ อ น สิ ท ธิ ก า ร เ ช่ า ใ ห้ แ ก่
บุคคลภายนอกไม่ได้ (คําพิพากษาศาลฎีกาที� 
935/2508,คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 2017/2515,คาํ
พิพากษาศาลฎีกาที� 221/2516)   ขอ้สัญญามีว่า ผู ้
เช่าจะนาํที�ดินไปใหผู้อ้าศยัไม่ได ้ การที�ผูเ้ช่านาํ
อาคารซึ� งเป็นของผูเ้ช่าเองแต่ได้ปลูกบ้านบน
ที�ดินที�เช่าไปใหผู้อื้�นเช่าช่วงต่อไป ถือวา่เป็นการ
ใหผู้อื้�นอาศยัในที�ดินที�เช่า จึงเป็นการผิดสัญญา 
(คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 6843/2541)  จาํเลยเช่า
ที�ดินปลูกตึกเสร็จแลว้ยกให้โจทก์ทนัที แต่ให้
จาํเลยหาคนมาเช่าพกั  โจทกคิ์ดค่าเช่าจากจาํเลย 
ดังนี�  โจทก์เป็นเจ้าของที� ดินและเจ้าของตึก 
ฉะนั�น  ผูเ้ช่าตึกจากจาํเลยเป็นผูเ้ช่าช่วง (ฎีกา 
781-782/2520) การเช่าอสังหาริมทรัพย ์ตอ้งมี
หลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือชื�อฝ่ายที�ตอ้งรับ
ผิดดว้ย  จึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีได้ และถา้เช่า
ช่วงเ กิน 3  ปี  ก็ต้องทํา เ ป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที�ด้วย  มิฉะนั� น 
ฟ้องร้องบงัคบัคดีไดเ้พียง 3 ปี (คาํพิพากษาศาล
ฎีกาที�  171/2533, คําพิพากษาศาลฎีกาที� 
1004/2500, คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 3474/2531, 
คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 4215/2531)    การโอน
สิทธิการเช่า สิทธิการเช่าเป็นทรัพยสิ์น ตอ้งอยู่
ภ า ย ใ ต้ก า ร บัง คับ ค ดี ต า ม ก ฎ ห ม า ย  ( ฎี ก า 
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4222/2536) จึงอาจจาํหน่าย จ่าย โอนแก่บุคคล
อื�นได ้และอาจเกิดขึ�นไดท้ั�งฝ่ายผูใ้หเ้ช่าหรือฝ่าย
ผูเ้ช่า   ผูเ้ช่าเดิมโอนสิทธิการเช่าโดยชอบ ผูรั้บ
โอนยอ่มเขา้สวมสิทธิแทนผูเ้ช่าเดิมและผูเ้ช่าเดิม
ขาดจากการเป็นผูเ้ช่าไปเลยต่างจากเช่าช่วงที�ผู ้
เช่าเดิมยงัมีฐานะเป็นคู่สัญญาอยู่ แต่ถา้การโอน
สิทธิการเช่าไม่ไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้เช่า
ย่อมไม่ผูกพันผู ้ให้เช่า  คงมีผลผูกพันเฉพาะ
คู่สัญญาผูโ้อนกบัผูรั้บโอนที�จะว่ากล่าวกนัเอง
ได ้(คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 2017/2515)  การโอน
สิทธิการเช่า เป็นการโอนสิทธิเรียกร้องตาม ป.
พ.พ.มาตรา 306 จึงต้องทําเป็นหนังสือเสมอ 
มิฉะนั� น ไม่สมบูรณ์ (คําพิพากษาศาลฎีกาที� 
221/2516,คาํพิพากษาศาลฎีกา 1630/2536, คาํ
พิพากษาศาลฎีกาที� 1248/2538, คาํพิพากษาศาล
ฎีกาที� 383/2540)   การเช่าทรัพย ์คือสัญญาที�มี
บุคคลอยูส่องฝ่าย ฝ่ายแรกคือผูใ้หเ้ช่า ฝ่ายที�สอง
คือผูเ้ช่า ทั� งสองฝ่ายต่างก็มีหนี� ที�จะต้องชําระ
ให้แก่กนัและกนั โดยฝ่ายผูใ้หเ้ช่ามีหนี� ที�จะตอ้ง
ใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชนใ์นทรัพยที์�เช่า 
ส่วนฝ่ายผูเ้ช่ากมี็หนี� ที�จะตอ้งชาํระค่าเช่าเป็นการ
ต อ บ แ ท น  ก า ร เ ช่ า ท รั พ ย์นั� น  ผู ้ใ ห้ เ ช่ า ไ ม่
จาํเป็นตอ้งเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นที�เช่า เพียงแต่มี
สิทธิครอบครองหรือสิทธิใดๆก็ตามที�สามารถ
จ ะ ใ ช้ส อ ย ท รั พ ย์ สิ น นั� น ไ ด้ก็พ อ   ก า ร เ ช่ า
อสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือ
ลงลา ยมือชื� อ ฝ่ า ย ที� ต้อง รับผิด  มิฉะนั� นจ ะ
ฟ้องร้องกันไม่ได้ หมายถึงว่า  ถ้าคุณจะเช่า
อสงัหาริมทรัพยก์นัโดยไม่ตอ้งทาํสัญญากนัก็ได ้
แต่หากว่าฝ่ายหนึ� งฝ่ายใดเบี� ยวขึ�นมาไม่ปฏิบัติ
ตามสญัญา อีกฝ่ายหนึ�งก็ไม่สามารถที�จะนาํเรื�อง
การผิดสัญญานั�นมาฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัที�ศาล
ได้เท่านั�นเอง แต่ถา้มีสัญญาต่อกันไวแ้ลว้เกิด

ฝ่ายใดเบี� ยวไม่ปฏิบติัตามสัญญา อีกฝ่ายหนึ� งก็
สามารถฟ้องร้องต่อศาลให้ฝ่ายที�ผิดสัญญานั�น
ปฏิบติัตามสัญญาหรืออาจจะเรียกค่าเสียหายได ้ 
กาํหนดเวลาในการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้ง
ไม่เกิน 3 ปี ถา้มีการทาํสัญญากนัไวเ้กิน 3 ปี จะ
มีผลบังคับกันได้เพียงแค่ 3 ปีเท่านั�น  กรณีที�
ต้อ ง ก า ร เ ช่ า อสั ง ห า ริ ม ท รั พย์กัน เ กิ น  3  ปี 
นอกจากจะตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือ
ชื�อฝ่ายที�ตอ้งรับผิดแลว้ จะตอ้งนาํไปจดทะเบียน
ต่อพนักงานเจ้าหน้า ที�  ซึ� งก็ คือ เจ้าหน้า ที� ที�
สํานักงานที� ดินด้วย จึงจะบังคับกันได้ แต่
อยา่งไรกต็าม กฎหมายกบ็งัคบัไวอี้กว่าจะเช่ากนั
เกิน 30 ปีไม่ได ้หากเช่ากนัเกิน 30 ปี ก็จะมีผล
บงัคบักนัไดเ้พียง 30 ปีเท่านั�น และเมื�อครบ 30 
ปีแลว้ต้องมาทาํสัญญากนัใหม่   นอกจากนี� ยงั
สามารถที�จะกาํหนดเวลาการเช่าว่าตลอดอายุ
ของผูใ้ห้เช่าหรือผูเ้ช่าก็ได ้แต่จะตอ้งมีหลกัฐาน
เ ป็ น ห นัง สื อ แล ะ จ ด ท ะ เ บี ยน ต่ อ พ นัก ง า น
เจา้หนา้ที�ดว้ย ผูเ้ช่าจะนาํทรัพยสิ์นที�เช่าไปนั�น
ไปให้ผูอื้�นเช่าช่วงต่อ หรือจะโอนสิทธิการเช่า
ให้แก่บุคคลอื�นไม่ว่าทั� งหมดหรือแต่บางส่วน
ไม่ได้ เว ้นแต่จะมีข้อตกลงกันไว้ในสัญญา 
มิฉะนั�น ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิที�จะบอกเลิกสัญญาได ้ 
กรณีที�ผูเ้ช่ามีสิทธินาํทรัพยสิ์นที�เช่าไปให้ผูอื้�น
เช่าช่วงไดน้ั�น กฎหมายบอกว่าผูเ้ช่าช่วงจะตอ้ง
รับผิดต่อผูใ้ห้เช่าเดิมโดยตรง หมายถึงว่า ผูเ้ช่า
ช่วงนั�นจะตอ้งผูกพนัในหน้าที�และความรับผิด
ในการเช่าโดยตรงต่อผูใ้หเ้ช่าเดิม มิใช่ผกูพนัใน
หน้าที�และความรับผิดต่อผู ้เช่า  ผู ้ให้เช่าเดิม
(เจา้ของทรัพยสิ์น)—–> ผูเ้ช่าทรัพย ์———–> ผู ้
เช่าช่วง  มีบางกรณีที�ผูเ้ช่าช่วงได้ชําระค่าเช่า
ใหแ้ก่ผูเ้ช่าไปแลว้ แต่ปรากฏว่าผูเ้ช่ามิไดน้าํเงิน
ค่าเช่านั�นไปชาํระใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเดิม ผูใ้หเ้ช่าเดิม
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ก็เลยฟ้องขับไล่ผู ้เช่าช่วง กรณีนี� ผู ้เช่าช่วงไม่
สามารถจะอา้งว่าตนเองไดช้าํระค่าเช่าให้แก่ผู ้
เช่าไปแลว้ขึ� นต่อสู้กับผูใ้ห้เช่าเดิมได้   หน้าที�
และความรับผิดของผูใ้ห้เช่า 1. ผูใ้ห้เช่าจะตอ้ง
ส่งมอบทรัพยสิ์นที�ให้เช่าแก่ผูเ้ช่าในสภาพอนั
ซ่อมแซมดีแลว้ 2. ตอ้งซ่อมแซมทรัพยสิ์นที�เช่า
ในระหว่างการใหเ้ช่า และรับผิดชดใชค่้าใชจ่้าย
ที� ผู ้เ ช่ า เ สี ยไป เ พื� อ รักษ า ทรั พย์สิ น  เ ว ้นแ ต่
ค่าใช้จ่ ายเพื�อบํา รุงรักษาตามปกติและเพื� อ
ซ่อมแซมเพียงเล็กน้อย 3. ถ้าผูใ้ห้เช่าส่งมอบ
ทรัพยสิ์นที� เช่า ในสภาพที�ไม่เหมาะแก่การที�ผู ้
เช่าจะใช้เพื�อประโยชน์ที� เช่ามา ผูเ้ช่าก็มีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาได ้ หนา้ที�และความรับผิดของผู ้
เช่า 1. จะตอ้งใชท้รัพยสิ์นที�เช่าตามขอ้ตกลงใน
สัญญา หรือตามประเพณีนิยมปกติ  2. จะตอ้ง
สงวนทรัพยสิ์นที�เช่า เช่นเดียวกบับุคคลทั�วไปที�
ใชส้อยทรัพยสิ์นของตนเอง หมายถึงว่าถา้บุคคล
ทั�วไปใชค้วามระมดัระวงัในการใชท้รัพยสิ์นนั�น
เช่นไร ก็จะตอ้งใช้ทรัพยสิ์นที�เช่าให้มีลกัษณะ
เดียวกนั มิใช่ว่าเห็นเป็นทรัพยสิ์นที�เช่ามิใช่ของ
ตนจึงใช้โดยไม่ดูแลรักษาปล่อยให้เกิดความ
เสียหายแก่ทรัพย์สิน และจะต้องบํารุงรักษา
รวมทั�งซ่อมแซมเล็กนอ้ยดว้ย 3. จะตอ้งยอมให้
ผู ้ใ ห้ เ ช่ า ห รื อ ตัว แ ท น ข อ ง ผู ้ใ ห้ เ ช่ า ต ร ว จ ดู
ทรัพย์สินที� เช่านั�นเป็นครั� งคราว ในเวลาและ
ระยะอนัสมควร 4. หนา้ที�ในการชาํระค่าเช่า5. ผู ้
เช่าจะทาํการดดัแปลงหรือต่อเติมทรัพยสิ์นที�เช่า
นั�นมิได ้เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตจากผูใ้หเ้ช่าก่อน 
6. เมื�อสัญญาไดเ้ลิกกนัหรือมีเหตุให้สัญญานั�น
ระงับไป ผูเ้ช่าจะต้องส่งคืนทรัพย์สินที� เช่าใน
สภาพที�ซ่อมแซมดีแลว้ เวน้แต่จะพิสูจน์ได้ว่า
ทรัพยสิ์นนั�นมิไดมี้การซ่อมแซมมาตั�งแต่ก่อน
เช่าแลว้7. จะตอ้งรับผิดในความสูญหายหรือบุบ

สลายอนัเกิดแก่ทรัพยสิ์นที�เช่า เพราะความผิด
ของผูเ้ช่าหรือบุคคลซึ�งอยู่กบัผูเ้ช่า หรือของผูเ้ช่า
ช่วง  การเช่าทรัพย ์ ทรัพยที์�เช่าได ้ ทรัพยสิ์�งของ
ใดเจา้ของย่อมนาํออกให้ผูอื้�นเช่าไดเ้สมอไม่ว่า
ทรัพยน์ั�นจะมีขนาดเล็กหรือใหญ่เคลื�อนยา้ยได้
หรือไม่ไดก้็ตาม ทรัพยที์�เช่านี� มี 2 ประเภท   (1) 
อ สั ง ห า ริ ม ท รั พ ย์  คื อ  สิ� ง ที� ยึ ด ติ ด กับ พื� น ที�
เคลื�อนยา้ยไม่ได้ เช่น ที� ดิน สวนบ้าน ตึกแถว 
เป็นต้น  (2) สังหาริมทรัพย์ คือสิ� งที�สามารถ
เคลื�อนยา้ยได ้เช่น ชา้ง มา้ ววั ควาย รถยนต ์เรือ 
เกวียน เป็นต้น   หลักฐานการเช่า  การเช่า
อสังหาริมทรัพย์ต้องมีการทําหลักฐานเป็น
หนงัสือลงลายมือชื�อฝ่ายที�ตอ้งรับผิด  (ผูเ้ช่าหรือ
ผู ้ให้ เ ช่ า )  ถ้า ไ ม่ มีหลักฐา นเ ป็นหนังสือจะ
ฟ้ อ ง ร้ อ ง ใ ห้ ป ฏิ บั ติ ต า ม สั ญ ญ า เ ช่ า ไ ม่ ไ ด ้  
หลกัฐานเป็นหนงัสือ  ไม่จาํเป็นจะตอ้งเป็นรูป
หนงัสือสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพยท์ั�งฉบบัแต่จะ
เป็นหนังสือใดๆ ก็ย่อมได้ เช่นจดหมายที�ผูใ้ห้
เช่าหรือผูเ้ช่าเขียนถึงกันเพื�อตกลงราคาค่าเช่า
หรื อ ใ บเ ส ร็ จ รั บ เ งิน ค่ า เ ช่ า เ ป็น ต้น  ดัง นั� น 
หลกัฐานเป็นหนังสือจะเป็นในลกัษณะใดก็ได้
สําคญัอยู่ที�ว่า ขอ้ความในหนังสือนั�นแสดงให้
เห็นวา่ไดมี้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยก์็พอจะใช้
ยนัผูใ้หเ้ช่าหรือผูเ้ช่าแลว้ หลกัฐานเป็นหนงัสือนี�
ไม่จาํเป็นจะตอ้งมีอยู่ในขณะตกลงทาํสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยน์ั�นแมจ้ะมีขึ�นในภายหลงัจาก
การตกลงทาํสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์แลว้ก็
ใชไ้ด ้  ถา้มีการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์กินกว่า 3 ปี 
(กฎหมายห้ามเกิน 30 ปี )หรือมีการกาํหนดอายุ
ของผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่าจะตอ้งนาํสัญญานั�นไปจด
ทะเบียนการเช่าต่อพนกังานเจา้หนา้ที�ถา้เป็นการ
เช่าบา้นหรือตึกแถวตอ้งไปจดทะเบียน ณ ที�ว่า
การอาํเภอ ที�บ้านหรือตึกแถวนั�นตั� งอยู่ ถา้เช่า
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ที�ดิน (รวมทั�งบา้นดว้ยก็ได)้ตอ้งไปจดทะเบียนที�
สํ า นัก ง า น ที� ดิ น ป ร ะ จํา จั ง ห วัด   ก า ร เ ช่ า
สังหาริมทรัพยแ์มว้่าไม่มีหลกัฐานเป็นหนังสือ 
เช่น ตกลงทําสัญญาเช่าด้วยวาจาก็ฟ้องร้อง
บงัคบักนัได ้    การโอนความเป็นเจา้ของ   (1) 
ในอสังหาริมทรัพยที์�เช่าไม่ทาํใหส้ัญญาเช่าที�ทาํ
ไวเ้ดิมสิ�นสุดลง เจ้าของคนใหม่ต้องยอมรับรู้
และผูกพันตามสัญญาเช่าที� เจ้าของเดิมทําไว ้
เ จ้ า ข อ ง ค น ใ ห ม่ จึ ง เ ป็ น ผู ้ใ ห้ เ ช่ า   ( 2 )  ใ น
สงัหาริมทรัพย ์ทาํใหส้ญัญาเช่าสิ�นสุดลงเจา้ของ
คนใหม่เ รียกเอาทรัพย์ที� เ ช่า คืนได้ ถ้าผู ้เ ช่า 
เสียหาย เช่นใหค่้าเช่าล่วงหนา้ 2 เดือน ก็ตอ้งไป
ทวงคืนเอาจากเจา้ของเดิม   เช่าช่วง เช่าช่วง คือ 
การที�ผูเ้ช่าเอาทรัพยที์�ตนเช่าใหค้นอื�นเช่าต่อ ไม่
วา่ทั�งหมดหรือแต่บางส่วน เช่น ก เช่าเรือ ข แลว้ 
ก เอาเรือที�ตนเช่าไปให ้ค เช่าต่อ  การเช่าช่วงถือ
ว่า เป็นการผิดสัญญาเช่าผู ้ให้เช่ามีสิทธิบอก
สัญญาเรียกเอาทรัพยที์�เช่าคืนได ้เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่า
อนุญาตในกรณีเช่นนี� เมื�อมีการเช่าช่วงผูเ้ช่าช่วง
ต้องรับผิดชอบโดยตรงต่อผู ้ให้เช่า  การเป็น 
สญัญาต่างตอบแทนชนิดพิเศษนอกเหนือไปจาก
สัญญาเช่าธรรมดา  คือ การที�ผูเ้ช่าตกลงทาํการ
อยา่งใดใหเ้กิดประโยชนใ์นทรัพยที์�เช่า เช่นผูเ้ช่า
รับซ่อมแซม และต่อเติมบา้นเช่า ปลูกตน้ไมใ้น
ที�ดินที�เช่าหรือออกเงินช่วยค่าก่อสร้างตึกที�เช่า 
เป็นต้น สัญญาชนิดนี� มีผลผูกพนัและฟ้องร้อง
บงัคบักนัไดแ้มไ้ม่มีหลกัฐานการเช่าหรือแมว้่า
เป็นการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์กินกวา่ 3 ปีกไ็ม่ตอ้ง
ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที�นอกจากนี� ผูเ้ช่าตายสัญญาชนิดนี� ไม่
ระงบัทายาทของผูเ้ช่า (พ่อ แม่ ลูก หลานของผู ้
เ ช่า ) มีสิทธิเ ช่าได้ต่อไปจนกว่าจะครบอายุ
สญัญา  

  การสิ�นสุดแห่งสัญญาเช่า   (1) ถา้เป็นสัญญา
เช่ามีกาํหนดเวลาการเช่าไว ้เมื�อสิ�นเวลาที�ไดต้ก
ลงกนัไวส้ญัญาเช่ากห็มดอาย ุ (2) สญัญาเช่าย่อม
ระงับลงเมื�อทรัพย์สินซึ� งให้เ ช่าสูญหายไป
ทั�งหมด เช่นบา้นที�เช่าถูกไฟไหม ้ (3) สัญญาเช่า
ระงบัลงเมื�อผูเ้ช่าถึงแก่ความตาย  (4) วิธีการเบิก
เลิกสัญญาเช่าชนิดที�ไม่กาํหนดระยะเวลาที�ให้
เช่านั�นทั�งฝ่ายผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าต่างมีสิทธิบอก
เลิกสัญญาไดโ้ดยการใหค้าํบอกกล่าวเลิกสัญญา
ซึ� งตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ในระยะเวลาไม่นอ้ย
กว่ากาํหนดระยะเวลาเช่าระยะหนึ�ง เช่นกาํหนด
ชาํระค่าเช่าเป็นรายเดือน ใหบ้อกกล่าวล่วงหนา้ 
1 เดือน  (5) ถา้ผูเ้ช่าผิดนดัไม่ชาํระค่าเช่า ผูใ้หเ้ช่า
สามารถบอกเลิกสญัญาเช่าไดท้นัทีถา้การเช่านั�น
มีการตกลงชาํระค่าเช่ากนันอ้ยกว่ารายเดือน เช่น 
ชาํระเป็นรายวนัรายสปัดาห์ หรือ 2 สัปดาห์ เป็น
ตน้ แต่หากมีการตกลงชาํระค่าเช่าเป็นรายเดือน
หรือกวา่รายเดือน ผูใ้หเ้ช่าตอ้งบอกกล่าวผูใ้หเ้ช่า
ภายในเวลาอยา่งนอ้ย 15 วนัหากผูเ้ช่าไม่ชาํระค่า
เช่าในเวลาที�กาํหนด ผูใ้หเ้ช่าบอกเลิกการเช่าช่วง
หมายถึง การที�ผูเ้ช่าเอาทรัพยสิ์นที�ตนเช่าไปให้
ผูอื้�นเช่าอีกทอดหนึ�ง  การโอนสิทธิการเช่า หรือ
ที�เรียกว่าการให้เช่าช่วงนั�น โดยหลกักฎหมาย
ทั�วไปแลว้ ผูเ้ช่าจะโอนสิทธิการเช่าตามสัญญานี�  
หรือจะนาํทรัพยที์� เช่าไปให้ผูอื้�นเช่าช่วงไม่ได ้
เวน้แต่ผูเ้ช่าจะ ไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้เช่า
เป็นลายลกัษณ์อกัษรเสียก่อน ผูเ้ช่ายงัมีหน้าที�
แจง้ข่าว ถา้มีบุคคลหนึ� งบุคคลใดรุกลํ�าเขา้มาใน
บริเวณทรัพยที์�เช่า หรือเรียกร้องอา้งสิทธิอย่าง
หนึ�งอย่างใด  เหนือทรัพยที์�เช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งแจง้
ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบโดยพลนั  ในกรณีที�ทรัพยที์�เช่า
พินาศลงโดยสิ�นเชิงหรือเป็นส่วนใหญ่เพราะ
อัคคีภัยหรือวินาศภัยอื�นใดก็ให้การเช่าตาม
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สัญญานี� สิ�นสุดลง แม้ว่าจะยงัไม่ครบกําหนด
ระยะเวลาการเช่าที�ระบุไว้ในสัญญานี� ก็ตาม  
กรณีผู ้เ ช่ า ถูก พิทักษ์ท รัพย์ห รือ เ ป็นบุคค ล
ลม้ละลาย ในกรณีที�ศาลมีคาํสั�งพิทกัษ์ทรัพย์ผู ้
เช่า หรือมีคาํสั�งใหผู้เ้ช่าเป็นบุคคลลม้ละลายก็ให้
การเช่าตามสัญญาสิ�นสุดลง แมว้่าจะยงัไม่ครบ
กาํหนดระยะเวลาการเช่าที�ระบุไวใ้นสัญญานี�ก็
ตาม  กรณีผูเ้ช่าเลิกสญัญาก่อนครบกาํหนด ซึ� ง ผู ้
เช่าอาจบอกเลิกสัญญาเช่านี� ก่อนครบกาํหนด
ระยะเวลาการเช่าที�ระบุไวใ้นสัญญานี�ก็ได ้โดยผู ้
เช่า ต้องบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นหนังสือไปยงั
ผูใ้หเ้ช่า เพื�อใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบไม่นอ้ยกวา่ 3 เดือน 
และ ผูเ้ช่าต้องเสียค่าตอบแทนให้แก่ผูใ้ห้เช่า 
เนื�องจากเลิกสัญญาก่อนครบกาํหนดระยะเวลา
การเช่า   กรณีผูเ้ช่าผิดสัญญา ในกรณีผูเ้ช่าผิด
สัญญาไม่ว่าขอ้หนึ� งขอ้ใดหรือหลายขอ้รวมกนั 
ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิที�จะบอกกล่าวใหผู้เ้ช่า ปฏิบติัตาม
สัญญาภายในกาํหนดเวลาที�ผูใ้ห้เช่าเห็นสมควร 
หรือเรียกค่าเสียหายหรือบอกเลิกสัญญา โดยไม่
ตอ้ง บอกกล่าวล่วงหนา้และให้ถือว่าสัญญาเลิก
กันทันที หรือจะใช้สิทธิดังกล่าวรวมกันก็ได ้
กรณีผิดนัดชําระค่าเช่า ในกรณีที�ผู ้เช่าผิดนัด
ชาํระค่าเช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งชดใชด้อกเบี� ยในอตัรา
ร้อยละสิบห้าต่อปี นบัจากวนั ผิดนัดจนกว่าจะ
ชาํระเสร็จ  กรณีเรียกค่าเสียหาย ในกรณีที�ผูเ้ช่า
จะตอ้งชดใชค่้าเสียหายใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า นอกจากผู ้
เช่าจะตอ้งชดใชค่้าเสียหายจนเต็ม จาํนวนแลว้ ผู ้
เช่าจะตอ้งชดใชด้อกในอตัราร้อยละสิบหา้ต่อปี
จากจาํนวนเงินค่าเสียหายทั� งหมด นับแต่วนัที�
ต้องรับผิดจนกว่าจะชําระเสร็จ พร้อมทั� งเสีย
ค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที�ผูใ้ห้เช่าตอ้งเสียไปเพื�อการนี�   
กรณีสญัญาเลิกกนั ในกรณีที�สัญญาเลิกกนัไม่ว่า
จะดว้ยเหตุครบกาํหนดระยะเวลาการเช่า หรือ

ดว้ยเหตุหนึ� งเหตุใดก็ตาม ผูเ้ช่าต้องยา้ยบุคคล
และทรัพย์สินออกจากทรัพย์ที� เช่า และส่งคืน
ทรัพย์ที� เช่าให้แก่ผู ้ให้เช่าในสภาพเรียบร้อย 
ภายในเวลา 30 วนั นับจากสัญญาเลิกกนั และ
หากผูเ้ช่าไม่สามารถคืนทรัพย์ที� เช่าได้ภายใน
เวลาดงักล่าว ผูเ้ช่ายินยอมชดใช้ค่าเสียหายนับ
จากวนัเลิกสัญญาถึงวนัส่งคืนทรัพยที์�เช่า หาก
ครบกาํหนดระยะเวลาตามวรรคแรกแลว้ ผูเ้ช่ายงั
ไม่ไดส่้งมอบทรัพยที์�เช่าหรือยงัไม่ไดย้า้ยบุคคล
หรือทรัพยใ์ห้เสร็จสิ�น หรือยงัไม่ได้ซ่อมแซม
ทรัพยที์�เช่าใหอ้ยูใ่นสภาพเรียบร้อย ผูเ้ช่ายอมให้
ผูใ้ห้เช่ามี สิทธิเข้าครอบครองสถานที� เช่าได ้
และใหผู้เ้ช่ามีสิทธิยา้ยบุคคลหรือทรัพยสิ์นออก
จากสถานที�เช่า หรือจดัการ ซ่อมแซมทรัพยที์�เช่า
ให้อยู่ในสภาพเรียบร้อย โดยผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิด
ในค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ที�ผูใ้ห้เช่าเสียไป สถานที�
ติดต่อผูเ้ช่า ในระหว่างอายุสัญญาเช่า บรรดา
หนงัสือติดต่อ ทวงถาม บอกกล่าวหรือหนงัสือ
อื�นใดที�ผูใ้หเ้ช่าจะ ส่งใหแ้ก่ผูเ้ช่านั�น ไม่ว่าจะส่ง
ทางไปรษณียห์รือให้คนนาํไปส่งเอง ถา้หากได้
ส่งไปยงัสถานที�เช่าแลว้ ให้ถือว่าไดส่้งให้แก่ผู ้
เช่าโดยชอบแลว้ ทั�งนี� ไม่ตอ้งคาํนึงว่าจะมีผูรั้บ
ไว ้
            จากสาระสําคญัดงัที�ไดก้ล่าวมาทั�งหมด
นั�น จะเห็นไดอ้ย่างชดัแจง้ว่า แนวทางกฎหมาย 
เพื�อการให้สิทธิในการเช่าช่วง ซึ� งตามประเด็น
ปัญหาคือ ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
ตาม มาตรา 544 ซึ� งบญัญติัว่า ทรัพยสิ์นซึ� งเช่า
นั�น ผูเ้ช่าจะใหเ้ช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมี
ใน ทรัพยสิ์นนั�นไม่ว่าทั�งหมดหรือแต่บางส่วน
ใหแ้ก่บุคคลภายนอก ท่านวา่หาอาจทาํไดไ้ม่ เวน้
แต่ จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอย่างอื�นในสัญญาเช่า  
และถา้ผูเ้ช่าประพฤติฝ่าฝืนบทบญัญติัอนันี�  ผูใ้ห้
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เช่าจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได้และใน  มาตรา 
545 ก็ไดก้ล่าวถึงผูใ้ห้เช่า ผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงว่า  
ถา้ผูเ้ช่าเอาทรัพยสิ์นซึ� งตนเช่าไปใหผู้อื้�นเช่าช่วง
อีกทอดหนึ� งโดยชอบ ท่านว่าผูเ้ช่าช่วงย่อมตอ้ง
รับผิดต่อผูใ้ห้เช่าเดิมโดยตรง ในกรณีเช่นว่านี�
หากผูเ้ช่าช่วงจะไดใ้ชค่้าเช่า ให้แก่ผูเ้ช่าไปก่อน 
ท่านวา่ผูเ้ช่าช่วงหาอาจจะยกขึ�นเป็นขอ้ต่อสู้ผูใ้ห้
เช่าไดไ้ม่  อนึ�งบทบญัญติัอนันี� ไม่หา้มการที�ผูใ้ห้
เช่าจะใชสิ้ทธิของตนต่อผูเ้ช่า ซึ� งเป็นบทบญัญติั
หลักที� ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบัน ย ังไม่ปรากฏ
รูปแบบและหลักเกณฑ์ ตลอดจนวิธีการทํา
สญัญาเช่าช่วง ที�มีความชดัเจนและเป็นรูปธรรม 
ทั� งยงัไม่มีมาตรฐานเดียวกันทั� งระบบ เพราะ
ยงัคงขึ� นอยู่กับความตกลงกนัระหว่างคู่สัญญา
เป็นหลกั ในส่วนนี� ยงัผลให้เกิดขอ้โตแ้ยง้หรือ
ขอ้พิพาทขึ�น ระหวา่งคู่สญัญา   
 

วตัถุประสงค์การวจัิย   
1.  เพื�อศึกษาถึงแนวคิด ทฤษฎีเกี�ยวกบัการเช่า 
การเช่าช่วง ตลอดจน แนวคาํพิพากษาศาลฎีกา 
มา ต ร ก า ร ท า ง ก ฎ ห มา ย แ ล ะ ผ ล ง า น วิ จัย ที�
เกี�ยวขอ้ง 
2.  เพื�อศึกษาถึงสภาพปัญหาข้อเท็จจริงและ
ปัญหาขอ้กฎหมายที�เกี�ยวกบัการให้สิทธิในการ
เช่าช่วงของไทยว่ามีปัญหาอะไรและควรแกไ้ข
ปัญหานั�นอยา่งไร 
3.  เพื�อศึกษาและวิเคราะห์เปรียบเทียบมาตรการ
ทางกฎหมายที� เกี�ยวกับการให้สิทธิในการเช่า
ช่วง ของไทยและต่างประเทศ  
4.  เพื�อศึกษาถึงแนวทางในการแกไ้ขปรับปรุง
มาตรการทางกฎหมายเกี�ยวกับการให้สิทธิใน
การเช่าช่วง ของต่างประเทศที� เป็นมาตรฐาน
ทั�วไป เพื�อให้สามารถนาํมาปรับใชใ้นกฎหมาย

ไทยให้มีความเหมาะสมกับสภาพการณ์ใน
ปัจจุบนัและเป็นสากล 

 

สมมติฐานการวจัิย  
เนื�องดว้ยในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์ซึ� งมีทั�งหมด 4 หมวด 
ตั� งแต่ มาตรา 537 ไปจนถึง มาตรา  571  ไม่
ปรากฏว่ามีการบัญญติัเกี�ยวกับหมวดที�ว่าด้วย
สิทธิและหน้าที�ของผูเ้ช่าช่วง จะมีก็แต่เพียงใน  
เรื�องการโอนกรรมสิทธิA ทรัพยสิ์นซึ� งใหเ้ช่า และ
ผูรั้บโอนยอ่มรับไปทั�งสิทธิและหนา้ที�ของผูโ้อน
ซึ� งมีต่อผูเ้ช่านั�นด้วย ซึ� งการโอนสิทธิการเช่า 
ดงักล่าวนี� ย่อมหมายถึงการโอนไปซึ� งสิทธิของ
ผูใ้ห้เช่าไม่ใช่การโอนสิทธิการเช่าหรือเช่าช่วง
แ ต่ อ ย่ า ง ใ ด  ด้ว ย เ ห ตุ นี�  ผู ้ วิ จัย จึ ง เ ห็ น ค ว ร
ทาํการศึกษาและวิเคราะห์สภาพปัญหา อุปสรรค
ของกฎหมายหลกัที�มีผลบงัคบัใชอ้ยู่ในปัจจุบนั
เกี�ยวกบัการเรียกให้สิทธิในการเช่าช่วง ทั�งของ
ต่างประเทศและของประเทศไทย ทั� งนี�  เพื�อ
แกไ้ขปัญหาขอ้เท็จจริงและปัญหาขอ้กฎหมายที�
เกิดขึ�นในปัจจุบนั ในขณะเดียวกนัเพื�อยกระดบั
และสร้างมาตรฐานในการให้สิทธิการเช่าช่วง
ตามกฎหมายไทยใหมี้ความเหมาะสมกบัยุคสมยั
ที�มีการแข่งขนัสูงและเปลี�ยนแปลงอยา่งรวดเร็ว 

 

วธีิดําเนินการวจัิย  
  ในงานวิจัยฉบบันี�  ผูวิ้จัยไดใ้ช้ระเบียบ

วิ ธี วิจัยเพื� อทําการศึกษาวิ เคราะห์ข้อมูล ให้
สอดคล้องกับสมมุติฐานของการวิจัยและกรอบ
แนวคิดในการวิจยั (Conceptual  Framework) โดย
อาศัยข้อมูลที�ได้จากการทบทวนแนวคิด ทฤษฎี
เกี�ยวกบัการให้สิทธิเช่าช่วง  แนวคาํพิพากษาศาล
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ฎีกา มาตรการทางกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งทั�งของไทย
และต่างประเทศ ตลอดจนผลงานวิจัยที�เกี�ยวข้อง 
ทั�งนี�  เพื�อใหบ้รรลุถึงวตัถุประสงคข์องการวิจยัที�ตั�ง
ไว ้ ดังนั�น ผูวิ้จัยขอนําเสนอรายละเอียดซึ� งเป็น
ระเบี ยบวิ ธี การศึ กษาวิ จัย  กล่ าวคื อ กรอบ
แนวความคิดในการวิจัย การออกแบบการวิจัย 
เครื�องมือที�ใชใ้นการเก็บขอ้มูลและการเก็บรวบรวม
ขอ้มลู ดงัมีรายละเอียดต่อไปนี�  

ในงานวิจัยฉบับนี�  ผู ้วิจัยมุ่งเน้นศึกษา
แนวคิด ทฤษฎีเกี�ยวกบัการให้สิทธิเช่าช่วง  แนวคาํ
พิพากษาศาลฎีกา มาตรการทางกฎหมายที�เกี�ยวขอ้ง
ทั�งของไทยและต่างประเทศ ตลอดจนผลงานวิจยัที�
เกี�ยวข้อง ตลอดจนการสัมภาษณ์ประชากรกลุ่ม
ตวัอย่างในเชิงลึก อนั ประกอบดว้ย 5 กลุ่มหลกั  ๆ
ไดแ้ก่  กลุ่มที�หนึ�ง  คือ  กลุ่มตวัอย่างจากประชาชน
หรือนิติบุคคลทั�วไปผูเ้คยเช่าหรือเคยเช่าช่วง  กลุ่มที�
สอง   คือ  กลุ่มตวัอยา่งจากประชาชนหรือนิติบุคคล
ทั�วไปผูซึ้� งเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นที�ใหเ้ช่าหรือเคยให้
เช่าช่วง  กลุ่มที�สาม   คือ  กลุ่มตวัอยา่งจากประชาชน
หรือนิติบุคคลทั�วไปผู ้เคยได้รับประโยชน์หรือ
ไดรั้บความเสียหายตามสัญญาให้เช่าช่วงหรือห้าม
เช่าช่วง ตามขอ้กฎหมาย   กลุ่มที�สี�        คือ  กลุ่มจาก
หน่วยงานภาครัฐหรือองคก์รมหาชนที�เกี�ยวขอ้งกบั
การบังคับตามสัญญาเช่า กลุ่มที�ห้า       คือ  กลุ่ม 
นกัวิชาการกฎหมาย  ผูพิ้พากษา อยัการ ทนายความ 
นิติกร เป็นตน้ 

  

ผลการวจัิย  
 จากการศึกษาวิจัยเกี� ยวกับปัญหา
อุปสรรคในการคุ้มครองผูใ้ห้ข้อมูลคดีทุจริต 
ผลการวิจยัพบวา่ 
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยเช่า
ทรัพยซึ์� งมีทั�งหมด 4 หมวด ตั�งแต่ มาตรา 537 

ไปจนถึง มาตรา   571   ซึ� งจะ มีก็แ ต่ เ พียง
บทบญัญติั ว่าดว้ย  หนา้ที�และความรับผิดของ
ผูใ้ห้เช่า  หน้าที�และความรับผิดของผูเ้ช่า  และ
ค ว า ม ร ะ งับ แ ห่ ง สั ญ ญ า เ ช่ า  เ ท่ า นั� น  ไ ม่ มี
บทบัญญติัที�ว่าด้วยการโอนสิทธิการเช่า หรือ
การให้สิทธิแก่ผูเ้ช่าเพื�อเช่าช่วงแต่อย่างใดซึ� ง
โ ด ย ห ลัก ทั� ว ไ ป แ ล้ว ย ัง ค ง ใ ช้ บั ง คับ ต า ม 
บทบญัญติัในมาตรา  544 และมาตรา 545 ที�ว่า 
ทรัพยสิ์นซึ� งเช่านั�น ผูเ้ช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอน
สิทธิของตนอนัมีใน ทรัพยสิ์นนั�นไม่ว่าทั�งหมด
หรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บุคคลภายนอก ท่านว่าหา
อาจทาํไดไ้ม่ เวน้แต่ จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอย่าง
อื�นในสญัญาเช่า   นั�นก็หมายความว่า การใหเ้ช่า
ช่วงนั�นไม่สามารถทาํไดต้าม กฎหมายของไทย     
2) ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ย
เช่าทรัพย์ซึ� งมีทั� งหมด 4 หมวด ตั� งแต่ มาตรา 
537 ไปจนถึง มาตรา  571  ไม่ปรากฏว่ามีการ
บญัญติัเกี�ยวกบัหมวดที�ว่าด้วยสิทธิและหน้าที�
ของผูเ้ช่าช่วง จะมีก็แต่เพียงใน  มาตรา 569  ที�
บญัญติัวา่ อนัสญัญาเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั�นย่อม
ไม่ระงบัไปเพราะเหตุ โอนกรรมสิทธิA ทรัพยสิ์น
ซึ� งให้เช่า และผูรั้บโอนย่อมรับไปทั�งสิทธิและ
หน้าที�ของผูโ้อนซึ� งมีต่อผูเ้ช่านั�นด้วย ซึ� งการ
โอนสิทธิการเช่า ตามมาตรานี� ย่อมหมายถึงการ
โอนไปซึ� งสิทธิของผูใ้ห้เช่าไม่ใช่การโอนสิทธิ
การเช่าหรือเช่าช่วงแต่อยา่งใด   
3) ในหมวด 4 ว่าดว้ย ความระงบัแห่งสัญญาเช่า
ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยเช่า
ทรัพย์ ตั� งแต่ มาตรา 564 จนถึงมาตรา 571  ก็
บญัญติัไวเ้พียงว่า   สัญญาเช่านั�น ย่อมระงบัไป
เมื�อสิ�นกาํหนดเวลาที�ไดต้กลง กนัไว ้  การเช่า
ถือสวนนั�น  ให้สันนิษฐานไวก่้อนว่าเช่ากันปี
หนึ�ง  การเช่านากใ็หส้นันิษฐานไวก่้อนว่าเช่ากนั
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ตลอดฤดูทํานาปีหนึ� ง  ถ้ากําหนดเวลาเช่าไม่
ปรากฏในความที�ตกลงกนัหรือไม่พึงสันนิษฐาน 
ได ้คู่สัญญาฝ่ายใดจะบอกเลิกสัญญาเช่าในขณะ
เมื�อสุดระยะเวลาอนัเป็นกาํหนดชาํระ ค่าเช่าก็ได้
ทุกระยะ แต่ตอ้งบอกกล่าวแก่อีกฝ่ายหนึ�งใหรู้้ตวั
ก่อนชั�วกาํหนดเวลาชาํระค่าเช่าระยะ หนึ� งเป็น
อย่างน้อยแต่ไม่จาํต้องบอกกล่าวล่วงหน้ากว่า
สองเดือน   ถา้ทรัพย์สินซึ� งให้เช่าสูญหายไป 
สัญญาเช่าก็ย่อม ระงบัไปดว้ย  ถา้ทรัพยสิ์นซึ� ง
ให้เช่าสูญหายไปแต่เพียงบางส่วนและมิไดเ้ป็น 
เพราะความผิดของผูเ้ช่า  ผูเ้ช่าจะเรียกให้ลดค่า
เ ช่ าลงตามส่วนที� สูญหายก็ได้  ในเ มื� อ สิ� น
กาํหนดเวลาเช่าซึ� งได้ตกลงกันไวน้ั� นถ้าผูเ้ช่า
ยงัคงครอง ทรัพยสิ์นอยู่ และผูใ้หเ้ช่ารู้ความนั�น
แลว้ไม่ทกัทว้ง  ให้ถือว่าคู่สัญญาเป็นอนัไดท้าํ
สัญญา ใหม่ต่อไปไม่มีกาํหนดเวลา   ถา้สัญญา
เ ช่ า ที� นา ได้เ ลิกห รือร ะงับ ลง  เ มื� อ ผู ้เ ช่ า ไ ด้
เพาะปลูกข้าวลงแลว้  ว่าผูเ้ช่าย่อมมีสิทธิที�จะ
ครองนานั�นต่อไปจนกว่าจะเสร็จการเกี�ยวเก็บ 
แต่ตอ้งเสียค่าเช่า  จะเห็นไดช้ดัเจนว่าการใหเ้ช่า
ช่วงนั�นไม่ได้บัญญติัไว ้ว่าเป็นเหตุแห่งความ
ระงบัแห่งสญัญาเช่าหรือไม่ 
ผูวิ้จยั พบว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ไม่ไดก้าํหนดขอบเขตของความรับผิดระหว่าง
ผูใ้หเ้ช่ากบัผูเ้ช่าช่วงได ้อีกทั�งไม่ไดก้าํหนดแบบ
และวิธีการให้ความยินยอมไวจึ้งต้องนําหลัก
ก ฎ ห ม า ย ทั� ว ไ ป ใ น เ รื� อ ง ค ว า ม ยิ น ย อ ม 
(Volentinon fit injuria)มาใชใ้นเรื�องเช่าช่วงดว้ย 
ซึ� งไดก้าํหนดว่าความยินยอมสามารถกระทาํได้
โดยวาจาและลายลกัษณ์อกัษร และสามารถให้
ก่อน ขณะ และหลงัทาํสัญญาเช่าช่วงก็ได ้อนัมี
ผลใหผู้เ้ช่าช่วงตอ้งรับผิดโดยตรงต่อผูใ้หเ้ช่าตาม
สัญญาเช่าช่วง ซึ� งผูเ้ช่าช่วงสามารถจาํกดัความ

รับผิดของตนต่อผูใ้หเ้ช่าได ้นอกจากนี� ยงัพบว่า
สิทธิการเช่าช่วงสามารถนาํไปเป็นหลกัประกนั
การชําระหนี� ได้อีกด้วย ผู ้วิจัยเห็นว่า ปัญหา
กฎหมายต่างๆ ที� เกิดขึ� นเกี�ยวกับความยินยอม
และความรับผิดของผู ้เ ช่ า ช่วงที� ต้อง รับผิด
โดยตรงต่อผูใ้ห้เช่านี�  เป็นเพราะบทบญัญติัตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมิ์ไดบ้ญัญติั
ความสัมพันธ์ระหว่างผู ้ให้เ ช่ากับผู ้เ ช่าช่วง 
รวมทั�งขอบเขตของความยินยอมและความรับ
ผิดของผูเ้ช่าช่วงไวช้ัดเจนจึงทาํให้เกิดปัญหา
ใ น ท า ง ก ฎ ห ม า ย ขึ� น  อี ก ทั� ง ใ น ปั จ จุ บั น
แ น ว ค ว า ม คิ ด ใ น ก า ร ทํ า สั ญ ญ า เ ช่ า ไ ด้
เปลี�ยนแปลงไปตามสภาพเศรษฐกิจและสังคม 
อนัทาํใหส้ัญญาเช่าช่วงตอ้งเปลี�ยนแปลงไปตาม
ไปดว้ยโดยมุ่งเนน้หาประโยชน์ในทางทรัพยสิ์น
และการค้า  ดังนั� นบทบัญญัติของประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์จึงมีลักษณะที�ไม่
เอื�ออํานวยต่อการพัฒนาเศรษฐกิจ และไม่มี 
ความสอดคลอ้งกบัสภาพเศรษฐกิจและสังคมใน
ปัจจุบัน อันจะเป็นหนทางหนึ� งที� ช่วยแก้ไข
ปัญหาเศรษฐกิจของประเทศได ้
 

การอภิปรายผล 
           เมื�อไม่มีกฎหมายบญัญติัไวโ้ดยเฉพาะที� 
วา่ดว้ยการใหเ้ช่าช่วง ที�จะนาํมาพิจารณาวินิจฉยั
โดยตรง  ยอ่มส่งผลใหก้ารดาํเนินการในทางการ
ประกอบธุรกิจเกิดความลา้ชา้ และนาํมาซึ� งความ
เสียหาย  ในส่วนนี� จึงเป็นที�ตน้เหตุใหเ้กิดปัญหา  
จนในที�สุดประชาชนที�ดาํเนินการเกี�ยวกบัการ
เช่าหรือให้เช่า ไดรั้บความเดือดร้อนซึง ถือเป็น
ปัญหาใหญ่มากในปัจจุบนั   การใหสิ้ทธิเช่าช่วง 
ยงัไม่มีกฎหมายที� เป็นรูปธรรม จนเป็นเหตุให้
ประชาชนไดรั้บความลา้ชา้ในการพิจาณาทางคดี
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ความ กล่าวคือ   จะตอ้งดาํเนินคดีให้จนถึงชั�น
ศาลฎีกา  ในประเด็นที� ว่า  เป็นการเช่าช่วง
หรือไม่     แนวคาํพิพากษาศาลฎีกายงัไม่มีความ
ชดัเจนในเรื�อง ของการเช่าช่วงกบัคาํว่าการโอน
สิทธิกา รเ ช่ า  อาทิ เ ช่ น   คํา พิพา กษา ฎีกา ที�  
4222/2536  ที�ว่า การโอนสิทธิการเช่า สิทธิการ
เช่าเป็นทรัพย์สิน ต้องอยู่ภายใต้การบังคับคดี
ตามกฎหมาย จึงอาจจาํหน่าย จ่าย โอนแก่บุคค
อื�นได ้และอาจเกิดขึ�นไดท้ั�งฝ่ายผูใ้หเ้ช่าหรือฝ่าย
ผูเ้ช่า   คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 2017/2515    ผูเ้ช่า
เดิมโอนสิทธิการเช่าโดยชอบ ผูรั้บโอนย่อมเขา้
สวมสิทธิแทนผูเ้ช่าเดิมและผูเ้ช่าเดิมขาดจากการ
เป็นผูเ้ช่าไปเลยต่างจากเช่าช่วงที�ผูเ้ช่าเดิมยงัมี
ฐานะเป็นคู่สญัญาอยู ่ แต่ถา้การโอนสิทธิการเช่า
ไม่ไดรั้บความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่าย่อมไม่ผกูพนั
ผูใ้หเ้ช่า  คงมีผลผูกพนัเฉพาะคู่สัญญาผูโ้อนกบั
ผูรั้บโอนที�จะว่ากล่าวกนัเองได้    คาํพิพากษา
ศาลฎีกาที�  221/2516,คํา พิพากษาศาลฎีกา 
1630/2536, คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 1248/2538, 
คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 383/2540  การโอนสิทธิ
การเช่า เป็นการโอนสิทธิเรียกร้องตาม ป.พ.พ.
มาตรา 306 จึงตอ้งทาํเป็นหนงัสือเสมอ มิฉะนั�น 
ไ ม่ สม บูร ณ์    เ มื� อ เ ป็น เ ช่ นนี� จึ ง สม คว รจ ะ
ดาํเนินการไปในทิศทางใดจึงจะถูกตอ้งและชอบ

ธรรม เพราะยงัไม่ปรากฏแนวทางหรือบรรทดั
ฐานที�กาํหนดไวอ้ยา่งแน่นอนและมีความชดัเจน 
 

ข้อเสนอแนะ 
ผูวิ้จัยจึงมีข้อเสนอแนะ ให้แก้ใขเพิ�ม 

ปปพ.     มาตรา 543 ในกรณีที�บุคคลหลายคน
เรียกร้องเอาอสังหาริมทรัพยอ์นัเดียวกนั อาศยั
มลูสญัญาเช่าต่างราย นั�นใหบ้ญัญตัติเพิ�มเติม ถึง
การให้สิทธิในการเช่าช่วงในการที�จะเรียกร้อง
เอาอสังหาริมทรัพย์อนัเดียวกัน ไวด้้วย     ใน
มาตรา 544 ที�ไดก้ล่าวถึง การห้ามนาํทรัพยสิ์น
ซึ�งเช่านั�น ใหเ้ช่าช่วงหรือโอนสิทธิ ของตนอนัมี
ในทรัพย์สินนั�นไม่ว่าทั�งหมดหรือแต่บางส่วน
ให้แก่บุคคล ภายนอก ไม่อาจทาํไดน้ั�นถา้ฝ่าฝืน 
ผูใ้หเ้ช่าจะบอกเลิกสัญญา เสียก็ได ้ จึงตอ้งมีการ
แก้ใขให้มีการ เ ช่า ช่วงได้ในทรัพย์สินบาง
ประเภทและการทาํสญัญาเช่าช่วงนั�นใหส้ามารถ
ทาํไดไ้ม่เกินกาํหนดระยะเวลาของสัญญาเดิมทื�มี
อยู่ ทั� งนี� ก็เพี�อที�จะไม่เป็นภาระให้กับเจ้าของ
ทรัพย์และยังเป็นการช่วยเหลือผูเ้ช่าหากเช่า
ทรัพย์มาแล้วตนไม่อาจได้รับประโยชน์จาก
ทรัพยน์ั�นก็สามารถนาํออกให้บุคคลอื�นเช่าช่วง
ต่อไดโ้ดยไม่ขดัต่อกฎหมายเช่นในปัจจุบนั 
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