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บทคัดย่อ 
เช่าทรัพย์ เป็นเอกเทศสัญญาลักษณะหนึ่งและเป็นสัญญาทางพาณิชย์ที่มีความส าคัญต่อการ

ขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศ ทั้งนี้เพราะสภาวการณ์ของการพัฒนาประเทศที่เจริญรุดหน้าท าให้อ งค์กร
ธุรกิจและรูปแบบของการด าเนินธุรกิจมีการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาขึ้นจากยุคสู่ยุค องค์กรธุรกิจขนาดใหญ่มา
จากหน่วยธุรกิจขนาดเล็กที่เริ่มต้นจากภายในครอบครัว ห้างหุ้นส่วน หรือในระดับชุมชนมีความส าคัญต่อระบบ
เศรษฐกิจของประเทศไทย รวมถึงนโยบายของรัฐบาลที่ให้ความส าคัญกับการพัฒนาหน่วยธุรกิจฐานรากเพ่ือ
สร้างความม่ันคงทางเศรษฐกิจและสังคมให้กับประเทศ ท าให้เกิดความต้องการทรัพยากรที่ปัจจัยการผลิตเพ่ือ
ใช้ในการประกอบธุรกิจ เช่น ที่ดิน อาคาร เครื่องจักร รถยนต์ ซึ่งการเป็นเจ้าของทรัพย์สินดังกล่าวท าได้ยาก
ในช่วงการเริ่มต้นด าเนินงานเพราะทรัพยากรต่าง ๆ เหล่านั้นมีราคาสูงซึ่งยากที่หน่วยธุรกิจจะมีสามารถจัดหา
มาได้ด้วยวิธีการซื้อเป็นเจ้าของ ดังนั้น ผู้ประกอบการจึงอาศัยช่องทางการท าสัญญาเช่าแทน ท าให้สัญญาเช่า
ทรัพย์ในปัจจุบันมีความหลากหลายทั้งในด้านของทรัพย์สินที่น ามาให้เช่า รวมถึงวัตถุประสงค์ของการเช่า เช่น 
จากเช่าที่ดินการเกษตรเพ่ือเลี้ยงชีพหรืออยู่อาศัยมาเป็นการเช่าเพ่ือเพาะปลูกหรือเป็นสถานที่ส าหรับการ
ประกอบกิจการในเชิงพาณิชย์ เป็นต้น  

บทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์ส่วนที่ว่าด้วยการระงับไปแห่ง
สัญญาเช่านั้นไม่ได้บัญญัติให้สัญญาเช่าระงับสิ้นไปเพราะเหตุที่ผู้เช่าถึงแก่ความตายไว้เป็นการเฉพาะ หากเกิด
จากการตีความของศาลฎีกาโดยอาศัยบทบัญญัติมาตรา 537 ที่ตีความในเบื้องต้นว่า สัญญาเช่าก่อให้เกิดเพียง
บุคคลสิทธิและไม่ใช่สิทธิในทรัพย์สิน ประกอบกับบทบัญญัติมาตรา 544 ที่ตีความกรณีที่กฎหมายห้ามมิให้ผู้
เช่าน าทรัพย์สินที่เช่าไปให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าให้แก่บุคคลภายนอกโดยไม่ได้รับความยินยอมของผู้ให้
เช่าเสียก่อน แล้วน าไปสู่การตีความว่า สิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า ดังนั้น หากผู้เช่าตายสัญญาเช่า
จึงระงับสิ้นไปและไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้เช่า ซึ่งการตีความอย่างกว้างของศาลฎีกาดังกล่าวมีผล
ท าให้ทายาทหรือบุคคลที่อยู่กับผู้เช่าที่อาจมีส่วนส าคัญในการช าระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าเพ่ือตอบแทนการใช้
ทรัพย์สินนั้นด้วย ต้องได้รับความเดือดร้อนหากผู้ให้เช่าไม่ยินยอมให้เช่ าทรัพย์นั้นต่อไปหรือเพ่ิมเงื่อนไข
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โดยเฉพาะค่าเช่าเพ่ือบีบคั้นให้ผู้เช่าต้องยอมเข้าท าสัญญาเช่าโดยเสียเปรียบอย่างมากเพราะความจ าเป็นที่
จะต้องประกอบอาชีพหรือกิจการในท่ีเช่านั้นต่อไป  

บทความวิชาการเรื่องนี้จึงมุ่งเน้นแสดงเหตุและผลให้เห็นว่า การตีความกฎหมายของศาลฎีกาที่ว่า
สัญญาเช่าระงับไปด้วยความตายของผู้เช่านั้นไม่เหมาะสมและสอดคล้องกับสภาพการณ์ของสังคมและ
เศรษฐกิจในปัจจุบัน แตกต่างกับการตีความกฎหมายของต่างประเทศท่ีท าให้เกิดความเป็นธรรมต่อผู้เช่ามากว่า 
ค าส าคัญ: เช่าทรัพย์, ผู้ให้เช่า, ผู้เช่า 

Abstract 
Lease is a type of legal, binding commercial contract. It plays a key role in driving 

forward a country's economy. The positive development trajectory of the country gave rise to 
small-medium business entities, from family-run to partnership limited. In promoting Thai’s 
economic stability, these localized entities, including local business-centric policies provided 
by the government, are pivotal. This led us to the utilization of properties such as lands, 
buildings, mobile vehicles for commercial purposes. As these properties can be costly and 
almost impossible to purchase at an early stage of business, lease then comes into play. 
There is a considerable increase of more folks coming to engage in lease agreements than in 
the past where we would have seen leases occurring mostly to serve agricultural, personal, or 
some other very specific purposes. 

According to Thai's Civil and Commercial Code (CCC), the CCC does not prescribe 
whether a lease agreement is extinguished upon the death of a lessee. Such occurrences 
emerged from the Supreme Court’s interpretation of Section 537 and Section 544 as follows: 

Section 537: A lease agreement generates mere personal right and not property right. 
Section 544: Without lessor’s consent, lessee shall not sublet or transfer leasehold to 

a third party. 
This interpretation results in lease agreement to be a personal right. Hence, once the 

death of the lessee occurred during the agreement is in effect, a lease agreement is 
extinguished and does not transfer to successors. The broad interpretation by the Court could 
result in the successors and/or beneficiaries to be responsible for payment. There are cases 
where the lessor no longer wishes to continue the lease or subsequently crafts additional 
conditions, especially price related ones, as they are aware of the other party’s necessity to 
use the property.  
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This article aims to respectfully provide suggestions as to why the Supreme Court 
should revisit its past decisions and perhaps embark on a different direction in interpreting the 
matter concerning cases of the deceased lessees. This is ultimately to establish a fair, robust 
policy that is up-to-date with today’s society and economy, one that would harmoniously 
exist among the laws of foreign nations. 
Key Words: Lease, Lessor, Lessee 

บทน า 
เช่าทรัพย์เป็นเอกเทศสัญญาลักษณะหนึ่งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยมาตรา 537 วาง

หลักการไว้ว่าเช่าทรัพย์เป็นสัญญาที่ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าชั่วระยะเวลา

อันมีจ ากัดและโดยผู้เช่าตกลงให้ค่าเช่าเพ่ือตอบแทนการใช้ทรัพย์สินนั้น ซึ่งการที่ผู้ให้เช่าเพียงแต่ให้ผู้เช่าได้ใช้

หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่านั้นแสดงให้เห็นว่า ผู้ให้เช่าไม่จ าต้องโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้

เช่าด้วย  สัญญาเช่าทรัพย์จึงไม่ก่อให้เกิดการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่า แตกต่างจากสัญญาซื้อขายที่ผู้ขาย

มีหน้าที่ส าคัญคือจะต้องจัดหากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ขายมาโอนให้แก่ผู้ซื้อด้วยถึงแม้ว่าในขณะที่ซื้อขายกันนั้น

ผู้ขายไม่จ าต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้นก็ตาม  นอกจากนี้ค าว่า “ชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด” ตาม

บทบัญญัติดังกล่าวเป็นการยืนยันว่าสัญญาเช่าทรัพย์นั้นจะตกลงเช่ากันตลอดไปโดยไม่มีก าหนดสิ้นสุดไม่ได้ 

กล่าวคือ การเช่าต้องมีก าหนดระยะเวลาสิ้นสุดกันไว้ ไม่ว่าจะก าหนดลงไว้แน่นอน เช่น เป็นรายวัน เดือน ปี 

หรือก าหนดระยะเวลาเช่ากันตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าก็ตาม ส่วนในเรื่องของค่าเช่านั้นกฎหมายมิได้

บัญญัติไว้โดยเฉพาะว่าค่าเช่าหมายถึงเงิน แตกต่างกับค าว่า “ราคา” (money price) ในสัญญาซื้อขาย ดังนั้น 

“ค่าเช่า” ที่ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องใช้แก่ผู้ให้เช่าอาจเป็นเงิน ทรัพย์สิน หรือแม้แต่บริการ (service) ก็ได้ ตามแต่จะตก

ลงกัน  

หากพิจารณาถึงการท าสัญญาเช่าทรัพย์ในสังคมไทยจากอดีตจนถึงปัจจุบัน ย่อมประจักษ์ว่า เศรษฐกิจ

และสังคมของประเทศไทยมีการพัฒนาและเจริญเติบโตขึ้นเป็นล าดับ มีผลท าให้วัตถุประสงค์ของการเช่าทรัพย์มี

ความหลากหลายมากขึ้น เช่น จากการเช่าที่ดินเพื่อท าการเกษตรเพ่ือยังชีพเป็นการเช่าเพ่ือการประกอบกิจการ

ภายในครอบครัว หรือเพ่ือประกอบกิจการร่วมกันบุคคล หรือเช่าอาคารพาณิชย์ เช่ารถยนต์  เช่าอาคาร

ส านักงาน เช่าที่ดินเพื่อท าท่าจอดเรือในเชิงพาณิชย์ เช่าที่ดินเพื่อปลูกอ้อยเพื่อตัดขายให้กับโรงงานผลิตน้ าตาล 

รวมถึงการเช่าที่ไม่ค่อยคุ้นเคยกันโดยทั่วไป เช่น การเช่าสินสอดทองหมั้น เป็นต้น จากตัวอย่างข้างต้นเห็นได้ว่า 

การเช่าทรัพย์มีพัฒนาการของวัตถุประสงค์จากเช่าเพ่ือการเฉพาะตัวของผู้เช่าไปสู่เช่าเพ่ือการพาณิชย์และเช่าที่
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มีลักษณะเฉพาะเจาะจงแตกต่างจากในอดีตเป็นอย่างมาก หากแต่เมื่อพิจารณาถึงบทบัญญัติแห่งประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์ มาตรา 537 ถึงมาตรา 571 แล้วกลับไม่พบว่ากฎหมายไทยในส่วนนี้

มีการแก้ไขปรับปรุงหรือเพ่ิมเติมเลยนับตั้งแต่มีการประกาศใช้มาก่อน ซึ่งเมื่อพิจารณาประกอบกับบริบทการเช่า

ที่เปลี่ยนแปลงไปแล้วอาจถือได้ว่ากฎหมายเช่าทรัพย์ของไทยล้าสมัย ขาดความยืดหยุ่นเพ่ือบังคับใช้ให้ทันต่อ

สภาพการณ์ของเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรณีที่มีข้อเท็จจริงเกิดขึ้นว่า สัญญา

เช่าที่ผู้เช่าเป็นบุคคลธรรมดานั้น หากผู้เช่าถึงแก่ความตายในระหว่างสัญญา ผลของสัญญาควรเป็นอย่างไร ซึ่งใน

ประเด็นนี้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยมิได้บัญญัติทางออกส าหรับกรณีนี้เป็นการเฉพาะ ท าให้

ศาลฎีกาต้องหาทางออกด้วยการตีความบทบัญญัติของกฎหมายที่มีอยู่ว่า สัญญาเช่าเป็นสัญญาที่ผู้ให้เช่าให้ผู้เช่า

ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า เป็นสัญญาที่ผู้ให้เช่าเพ่งเล็งคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส าคัญ รวมถึงที่ว่า

การที่กฎหมายบัญญัติห้ามมิให้ผู้เช่าให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิที่ตนมีอยู่แก่บุคคลอ่ืนโดยที่ผู้ให้เช่ามิได้ยินยอม

ด้วยกันจะกระท าไม่ได้ แล้วตีความว่าสิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า เมื่อผู้เช่าถึงแก่ความตาย สัญญา

เช่าจึงเป็นระงับสิ้นไปและไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้เช่าในทุกกรณี จนกลายมาเป็นบรรทัดฐานให้แก่

ศาลฎีกาในคดีต่อ ๆ มาที่ยังคงยึดถือแนวทางการวินิจฉัยและพิพากษาคดีเป็นอย่างเดียวกันจนถึงปัจจุบัน 

ในขณะที่ข้อเท็จจริงของการเช่าทรัพย์ในปัจจุจุบันที่แม้จะกระท าโดยผู้เช่าที่เป็นบุคคลธรรมดาเพียงคนเดียวก็

ตาม แต่ก็หาใช่ว่าผู้เช่าได้เข้าท าสัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าโดยมุ่ งประสงค์จะใช้ทรัพย์สินเพ่ือการเฉพาะตัวในทุก

กรณีๆ ไป ดังนั้น เมื่อบริบทของการเช่าเปลี่ยนแปลงไปแต่การใช้กฎหมายของศาลฎีกายังคงเป็นไปในแนวทาง

เดิม อาจถือได้ว่าเป็นการใช้กฎหมายที่ไม่เหมาะสมสภาพการณ์ของข้อเท็จจริงของคดีที่อาจมีผลท าให้เกิดความ

ไม่เป็นธรรมขึ้นที่มาจากผู้ใช้กฎหมายโดยตรง อาจกล่าวได้ว่าแนวทางการตีความของศาลฎีกาในกรณีที่ผู้เช่าถึง

แก่ความตายแล้ววินิจฉัยและตัดสินคดีว่าสัญญาเช่าเป็นอันระงับ เป็นการตีความที่มุ่งเน้นการตีความโดยมุ่งที่

รูปแบบ (form) ว่าเป็นเรื่องระหว่างคู่สัญญาคือผู้ให้เช่ากับผู้เช่า มากกว่าจะพิจารณาถึงเนื้อหาที่แท้จริง 

(substantial) ของการท าสัญญาเช่า และอาจถือได้ว่าเป็นการตีความที่กว้างเกินไปกว่าที่จะอ านวยความ

ยุติธรรมให้แก่คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย ที่อาจไม่ได้หมายความเพียงแต่ตัวผู้ให้เช่าหรือตัวผู้เช่าเท่านั้น แต่ต้อง

หมายความรวมถึงบุคคลที่เป็นฝ่ายผู้ให้เช่าและฝ่ายผู้เช่าด้วย  

บทความทางวิชาการนี้ จึงได้สะท้อนมุมมองทางความคิดของผู้เขียนว่า การตีความของศาลฎีกาที่

พิพากษาให้สัญญาเช่าเป็นอันระงับสิ้นไปเพราะความตายของผู้เช่านั้นเป็นการตีความมุ่งรูปแบบมากกว่าเนื้อหา

ในทางคดี เป็นการตีความที่กว้างเกินไปจนมีผลท าให้รายละเอียดของข้อเท็จจริงที่ส าคัญในการเช่ามิได้ถูกน ามา
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ประกอบการพิจารณาเพ่ือการวินิจฉัยและตัดสินใจคดีด้วย เป็นบรรทัดฐานการตัดสินคดีที่ไม่เป็นไปตามหลักการ

ของกฎหมายในประเทศที่พัฒนาแล้ว ไม่สะท้อนให้เห็นถึงการทันต่อยุคสมัยของการเปลี่ยนแปลงทางสภาพ

เศรษฐกิจและสังคม แต่กลับส่งผลกระทบต่อความยุติธรรมโดยเฉพาะแก่ฝ่ายผู้เช่าที่อาจต้องสูญเสียโอกาสในการ

ประกอบกิจการหรือสัมมาชีพเลี้ยงครอบครัว เศรษฐกิจและสังคมอันเป็นฐานรากส าคัญในการพัฒนาประเทศ 

นอกจากนี้ผู้เขียนจะได้เสนอแนะเพ่ือน าไปสู่การเสนอให้มีแก้ไขปรับปรุงกฎหมายว่าด้วยเช่าทรัพย์ โดยเฉพาะใน

ประเด็นดังกล่าวเพ่ือให้ผู้เช่าได้รับความยุติธรรมมากยิ่งขึ้น ท าให้กฎหมายไทยมีความทันสมัย โดยเฉพาะเพ่ือ

เป็นแนวทางใหม่แก่ศาลฎีกาในการพิจารณาและพิพากษาคดีในระหว่างที่การแก้ไขปรับปรุงกฎหมายยังไม่อาจ

ท าได้ภายในเร็ววัน 

เนื้อหา 

เช่าทรัพย์เป็นสัญญาทางพาณิชย์ลักษณะหนึ่งที่มีความส าคัญต่อการขับเคลื่อนระบบเศรษฐกิจของทุก

ประเทศท่ัวโลก โดยเฉพาะส าหรับประเทศไทยนั้น การท าสัญญาเช่าทรัพย์ในปัจจุบันมีบริบทที่แตกต่างไปจาก

การเช่าไร่ เช่านา เช่าสวนหรือเช่าสัตว์พาหนะในอดีต แต่เมื่อพิจารณาถึงสาระส าคัญในภาพรวมของการเช่า

ทรัพย์ตามกฎหมายไทยแล้วอาจสรุปได้ว่า เช่าทรัพย์เป็นสัญญาต่างตอบแทนที่มีคู่สัญญาสองฝ่ายคือผู้ให้เช่าและ

ผู้เช่า โดยมาตรา 537 ส่วนที่ว่า “ให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด” 

นั้นอาจแปลความได้ว่า ผู้ให้เช่าเพียงแต่ให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าโดยที่ผู้ให้เช่ามิได้โอน

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่านั้นให้แก่ผู้เช่าด้วย เช่น ถ้าท าสัญญาเช่าบ้านกันเช่นนี้ผู้ให้เช่าส่งมอบบ้านให้แก่ผู้เช่า

ก็เพียงเพ่ือให้ผู้เช่าได้อยู่อาศัยตามสัญญาโดยที่ผู้ ให้เช่าไม่ได้โอนกรรมสิทธิ์ในบ้านให้แก่ผู้เช่าด้วย สัญญาเช่า

ทรัพย์จึงไม่ท าให้เกิดสิทธิในทางทรัพย์สินขึ้นจึงไม่เป็นทรัพยสิทธิขึ้นเหนือทรัพย์สินที่เช่า หากเป็นแต่เพียงบุคคล

สิทธิที่บังคับกันได้ระหว่างคู่สัญญาเท่านั้น ดังนั้นไม่ว่าจะเช่ากันนานเพียงใดก็ตามผู้เช่าก็ไม่ได้ไปซึ่งกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพย์สินที่เช่า ผลจากการที่สัญญาเช่าไม่ก่อให้เกิดการโอนกรรมสิทธิ์จึงตีความได้ว่า ผู้ให้เช่าไม่จ าต้องเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ์ก็อาจน าทรัพย์สินออกให้ผู้อ่ืนเช่าได้โดยผู้ให้เช่าอาจเป็นเพียงบุคคลผู้ครอบครองทรัพย์สินแทน

เจ้าของ หรือบุคคลผู้มีหน้าที่ดูแลรักษาทรัพย์สิน หรือแม้แต่เป็นผู้เช่าเองก็อาจน าทรัพย์สินที่ตนเช่าอยู่ออกให้

ผู้อ่ืนเช่าต่อหรือที่เรียกว่าเช่าช่วงก็อาจท าได้ นอกจากนี้ เช่าทรัพย์เป็นสัญญาที่ศาลฎีกาเห็นพ้องต้องกันมาโดย

ตลอดว่าเป็นสัญญาที่ผู้ให้เช่าถือคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส าคัญ หมายความว่าผู้ให้เช่าจะยินยอมให้บุคคลใดใช้

สอยทรัพย์สินของตนนั้น ผู้ให้เช่าพึงพิจารณาว่าผู้เช่าเป็นใคร เช่น ประกอบอาชีพอะไร จะดูแลรักษาทรัพย์สิน

ของตนได้หรือไม่ รวมถึงมีความสามารถใช้ค่าเช่าได้หรือไม่ เป็นต้น  
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อย่างไรก็ตาม ปัญหาที่ควรพิเคราะห์คือ การที่ศาลฎีกาตีความบทบัญญัติมาตรา 537 ที่ว่าผู้ให้เช่า

เพียงแต่ให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าชั่วระยะเวลาจ ากัดโดยผู้เช่ามิได้โอนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้เช่าด้วยก็ดี หรือบทบัญญัติมาตรา 544 ที่กฎหมายบัญญัติห้ามมิให้ผู้เช่าให้เช่าช่วงหรือโอน

สิทธิของตนที่มีอยู่ตามสัญญาเช่าให้แก่บุคคลภายนอกโดยที่ผู้ให้เช่ามิได้ยินยอมด้วยก็ดี แล้ววางหลักว่าสิทธิการ

เช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า ดังนั้นหากผู้เช่าถึงแก่ความตายแล้วสัญญาเช่าเป็นอันระงับสิ้นไปในทุกกรณี ท า

ให้สิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าเดิมนั้นไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้เช่า การตีความเช่นนี้ถือได้ว่าขัดต่อ

หลักแห่งระบบกฎหมายของประเทศไทยที่เป็นระบบซีวิล ลอว์ หรือไม่ เป็นการตีความกฎหมายที่กว้างเกินไป

และไม่อนุวัตตามการเปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไปหรือไม่ เป็นการตีความที่อาจ

ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมต่อฝ่ายผู้เช่าหรือไม่  

ดังนั้น บทความทางวิชาการเรื่องนี้จึงมุ่งที่จะวิเคราะห์ว่าแท้จริงแล้วสิทธิการเช่าถือเป็นสิทธิเฉพาะตัว

ของผู้เช่าหรือไม่ สิทธิการเช่าของผู้เช่าจะถือว่าเป็นการเฉพาะตัวโดยแท้ของผู้เช่า (ผู้ตาย) ที่จะมีผลให้สิทธิการ

เช่าระงับสิ้นไปเมื่อผู้เช่าถึงแก่ความตายและไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้เช่าตามความในมาตรา 1600 

แห่ง ป.พ.พ. หรือไม่ รวมถึงกฎหมายต่างประเทศเกี่ยวกับการเช่าทรัพย์บังคับกันอย่างไรบ้างในกรณีที่ผู้เช่าถึงแก่

ความตายระหว่างสัญญา ทั้งนี้เพ่ือสะท้อนมุมมองทางวิชาการท่ีแตกต่างไปว่าการท่ีศาลฎีกาวางบรรทัดฐานไว้ให้

สัญญาเช่าระงับสิ้นไปหากผู้เช่าถึงแก่ความตายนั้น เป็นการพิจารณาและพิพากษาคดีที่มีความเหมาะสมกับ

สภาวการณ์ของการเช่าทรัพย์ในปัจจุบันแล้วหรือไม่  โดยเมื่อพิจารณาถึงเหตุผลในการวินิจฉัยของศาลฎีกาและ

ผลที่ตามมาจากการตีความของศาลฎีกาในประเด็นดังกล่าวแล้ว สรุปเป็นข้อมูลเบื้องต้นเพื่อน าไปวิเคราะห์ต่อไป 

ดังนี้  

(1) เช่าทรัพย์เป็นสัญญาที่ก่อให้เกิดเพียงบุคคลสิทธิซึ่งเป็นสิทธิระหว่างคู่สัญญา คือผู้เช่ากับผู้ให้เช่า 

สิทธิตามสัญญาเช่าทรัพย์ที่ไม่ใช่สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าเช่าธรรมดา จึงไม่เป็นสิทธิในทางทรัพย์สินและ

ไม่ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิขึ้น ดังนั้น หากผู้เช่าตายลงสัญญาเช่าจึงเป็นอันระงับสิ้นไปและไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่

ทายาทของผู้เช่า  

(2) การที่บทบัญญัติมาตรา 544 บัญญัติห้ามมิให้ผู้เช่าให้เช่าช่วงก็ดี หรือโอนสิทธิที่ตนมีอยู่ไม่ว่า

ทั้งหมดหรือบางส่วนให้แก่บุคคลภายนอกหากมิได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเช่าก็ดี ศาลฎีกาแปลความ

ว่า เช่าทรัพย์เป็นสัญญาที่ผู้ให้เช่าถือเอาคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส าคัญว่าผู้ให้เช่าจะยินยอมให้ผู้เช่าได้ใช้หรือ

ได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าหรือไม่ เช่น ผู้เช่าเป็นใคร ประกอบอาชีพอะไรหรือมีความสามารถที่จะช าระ
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ค่าเช่าได้หรือไม่ ดังนั้นสิทธิการเช่าจึงเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า เมื่อผู้เช่าตายสัญญาเช่าจึงระงับสิ้นไป และไม่

ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้เช่า  

(3) ผลจากการตีความของศาลฎีกาของไทย คือ สัญญาเช่าระงับด้วยความตายของผู้เช่า ท าให้ผู้ให้เช่ามี

สิทธิกลับเข้าครองทรัพย์สินที่เช่าได้ โดยบุคคลที่อยู่กับผู้เช่าในที่เช่า (กรณีเช่าอสังหาริมทรัพย์) มีสถานะเป็น

เพียงบริวารของผู้เช่าเท่านั้น ซึ่งเมื่อสัญญาเช่าระงับไปแล้วผู้เช่าไม่มีสิทธิที่เรียกร้องตามสัญญาเช่าเดิมเพ่ือจะอยู่

ในที่เช่านั้นต่อไปโดยอาศัยข้อตกลงตามสัญญาเช่าเดิมได้ และหากผู้ให้เช่าไม่ยินยอมให้เช่าแล้ว บริวารของผู้เช่า

จ าต้องออกจากที่เช่าโดยต้องขนย้ายทรัพย์สินออกจากท่ีเช่านั้นด้วย 

ด้วยความเคารพในแนวทางการตีความกฎหมายของศาลฎีกา ผู้เขียนมีความเห็นและเหตุผลสนับสนุน

ความเห็นไปในทางที่แตกต่างกับศาลฎีกา ดังนี้  

ประการแรก ประเทศไทยใช้ระบบกฎหมายซีวิล ลอว์ (Civil Law System) ซึ่งเป็นระบบที่มีกฎหมาย

เป็นลายลักษณ์อักษรตามอย่างประเทศฝรั่งเศส ศาลไทยจึงมีเสรีภาพในการพิจารณาและพิพากษาคดีโดยปรับ

ข้อเท็จจริงเข้ากับข้อกฎหมายด้วยการตีความบทบัญญัติของกฎหมายในเรื่องนั้น ซึ่งในที่นี้ได้แก่ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แตกต่างกับระบบกฎหมายคอมมอน ลอว์ (Common Law System) ที่ถือว่าค า

พิพากษาเป็นกฎหมาย (judge made law) โดยมีผลให้ศาลในคดีหลังจ าต้องพิพากษาคดีโดยยึดตามค า

พิพากษาของศาลในคดีก่อนหากข้อเท็จจริงในคดีเป็นอย่างเดียวกัน ตามหลัก Stare Decisis หรือ Doctrine of 

Precedent ดังนั้นในคดีเช่าทรัพย์นั้นศาลฎีกาของไทยในคดีหลังอาจพิพากษาให้ผลของคดีเช่าทรัพย์แตกต่างไป

จากคดีก่อนหากศาลตีความบทบัญญัติของกฎหมายที่แตกต่างไปจากเดิม กล่าวคือ ในกรณีที่ศาลฎีกาพิจารณา

แล้วเห็นว่าข้อตกลงในสัญญาหรือข้อเท็จจริงแห่งการเช่าทรัพย์ในคดีนี้มีพฤติการณ์หรือลักษณะของการเช่าที่มี

ลักษณะพิเศษที่แสดงได้อย่างชัดแจ้งว่า เป็นสัญญาเช่าที่ผู้เช่ามิได้เช่าเพ่ือการเฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้ หรือเพ่ือ

วัตถุประสงค์การเฉพาะตัว หรือเช่าเพ่ือใช้ทรัพย์สินนั้นเพื่อการประกอบกิจการหรือสัมมาชีพส าหรับครอบครัว 

หรือโดยมีบุคคลอ่ืนเข้าร่วมใช้สอยหรือรับประโยชน์จากทรัพย์สินนั้นด้วยโดยผู้ให้เช่ารู้หรือควรได้รู้ถึงการนั้นแล้ว 

ศาลฎีกาอาจวินิจฉัยว่าสิทธิการเช่าลักษณะเช่นว่ามานี้ไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า หรือไม่ใช่การเฉพาะตัวของผู้

เช่า (ผู้ตาย) โดยแท้ ดังนั้นแม้ผู้เช่าถึงแก่ความตายในระหว่างสัญญา สัญญาเช่าไม่ระงับและตกทอดเป็นมรดกแก่

ทายาทของผู้เช่า  
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ประการที่สอง สิทธิการเช่าเป็นการเฉพาะตัวของผู้ตาย (ผู้เช่า) โดยแท้ตามมาตรา 1600 หรือไม่  

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เรื่องเช่าทรัพย์ ไม่ได้มีบทบัญญัติมาตราใดที่บัญญัติไว้โดยชัดแจ้ง

หรือโดยปริยายว่าสิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า หรือเป็นการเฉพาะตัวของผู้เช่า (ผู้ตาย) โดยแท้หรือ

ในท านองเดียวกัน กรณีดังกล่าวเป็นการตีความของศาลฎีกาโดยอาศัยบทบัญญัติมาตรา 537 และมาตรา 544 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ที่มาตรา 537 บัญญัติไว้ในส่วนหนึ่งว่า “ผู้ให้เช่าให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับ

ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด” ประกอบกับมาตรา 544 นัยความว่าการท่ีกฎหมายบัญญัติ

ห้ามมิให้ผู้เช่าให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิตามสัญญาเช่าที่ตนมีอยู่ให้แก่บุคคลภายนอกไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วน

เว้นแต่จะมีข้อตกลงเป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเช่าซึ่งหมายถึงผู้เช่าต้องได้รับความยินยอมของผู้ให้เช่าเสียก่อน 

น าไปสู่การตีความของศาลฎีกาว่า กรณีเช่นว่านั้นท าให้เช่าทรัพย์เป็นสัญญาที่ผู้ให้เช่าถือเอาคุณสมบัติของผู้เช่า

เป็นสาระส าคัญ สิทธิการเช่าจึงมีลักษณะเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า ดังนั้นเมื่อผู้เช่าตายลงในระหว่างสัญญา 

สัญญาเช่าจึงเป็นระงับสิ้นไปและไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้เช่า ในประเด็นนี้ผู้เขียนมีความเห็นที่

แตกต่างไป ดังนี้ 

แม้จะถือได้ว่าสิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัว แต่ไม่อาจถือได้ถึงขนาดว่า สิทธิการเช่าเป็นการเฉพาะตัว

ของผู้เช่า (ผู้ตาย) โดยแท้ กรณีดังกล่าวเพราะเหตุว่า มาตรา 1600 บัญญัติไว้โดยชัดแจ้งแล้วว่า ภายใต้บังคับ

ของบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายนี้ กองมรดกของผู้ตายได้แก่ทรัพย์สินทุกชนิดของผู้ตาย ตลอดทั้งสิทธิ

หน้าที่และความรับผิดต่าง ๆ เว้นแต่ตามกฎหมายหรือว่าโดยสภาพแล้วเป็นการเฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้” ซึ่ง

มีความหมายว่า เฉพาะแต่ “การเฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้” เท่านั้นที่ไม่ตกทอดเป็นมรดก ปัญหาจึงอยู่ที่ว่า 

สิทธิการเช่าถ้าจะถือว่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า (ผู้ตาย) แล้วจะมีความหมายเดียวกันกับหรือเป็นส่วนหนึ่ง

ของค าว่า “การเฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้” หรือไม่ โดยผู้เขียนแยกพิจารณาออกเป็น 2 ประเด็น คือ ค าว่า 

“การ” ตามมาตรา 1600 มีความหมายครอบคลุมไปถึงค าว่า “สิทธิ” กล่าวคือ สิทธิการเช่าเป็นการอย่างหนึ่ง

ตามมาตรา 1600 ด้วยหรือไม่ เพื่อจะวิเคราะห์ต่อไปว่า ถ้าเช่นนั้นสิทธิการเช่ากรณีใดบ้างที่อาจถือว่าเป็นเพียง 

“สิทธิเฉพาะของผู้เช่า” หรือถึงขนาดท่ีถือได้ว่า “เป็นการเฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้” เพ่ือแยกเยอะการตีความ

ของศาลฎีกาที่ขมวดรวมและใช้ค าทั้งสองค านี้ในลักษณะเป็นไปในความหมายอย่างเดียวกัน  

ในประเด็นที่ว่า ค าว่า “การ” ตามมาตรา 1600 มีความหมายครอบคลุมไปถึงค าว่า “สิทธิ” กล่าวคือ 

สิทธิการเช่าเป็นการอย่างหนึ่งตามมาตรา 1600 ด้วยหรือไม่ ผู้เขียนเห็นว่า จากค าแปลภาษาอังกฤษโดย

ส านักงานกฤษฎีกาแปลมาตรานี้ว่า “Subject to the provisions of this Code, the estate of a 
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deceased shall include property of all kinds of the deceased, including his or her rights, duties 

and liabilities, except those which, by law or by their nature, are exclusively personal to the 

deceased.) (ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2666, https://www.krisdika.go.th/)  ซึ่งแปลความโดย

ละเอียดได้ว่า กองมรดกของผู้ตายนั้นได้แก่ ทรัพย์สินทุกชนิด (properties) สิทธิทุกชนิด (rights) หน้าที่ทุกชนิด 

(duties) และความรับผิดทุกชนิด (liabilities) ของผู้ตาย ซึ่งทั้งหมดนี้ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้ตาย เว้น

แต่การเฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้เท่านั้นที่ไม่ตกทอดเป็นมรดก ซึ่งมีความหมายว่า สิทธิเฉพาะโดยแท้ (rights 

which are exclusively personal) หน้าที่เฉพาะโดยแท้ (duties which are exclusively personal) หรือ

ความรับผิดเฉพาะโดยแท้ (liabilities which are exclusively personal) ของผู้ตายเช่นกัน ดังนั้นค าว่า การ

เฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้ตามมาตรา 1600 จึงมีความหมายรวมไปถึง สิทธิ หน้าที่และความรับผิดที่เป็นการ

เฉพาะของผู้ตายโดยแท้ ซึ่งโดยเฉพาะในการเช่าทรัพย์นั้นเราอาจสรุปได้ว่า ค าว่าการเฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้

มีความหมายครอบคลุมไปถึง “สิทธิการเช่า” ของผู้ตายด้วย อย่างไรก็ตาม มาตรานี้กฎหมายแสดงให้เห็นเป็น

นัยว่าค าว่า สิทธิแตกต่างกับสิทธิเฉพาะตัวโดยแท้ หน้าที่แตกต่างกับหน้าที่เฉพาะตัวโดยแท้ และความรับผิด

แตกต่างกับความรับผิดเฉพาะตัวโดยแท้ เพราะมิฉะนั้นแล้วกฎหมายน่าจะต้องบัญญัติไว้ไม่แตกต่างกัน ดังนั้น

ส าหรับสิทธิการเช่าแล้วจึงอาจแยกออกเป็น สิทธิการเช่าที่ไม่ใช่การเฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้กับสิทธิการเช่าที่

เป็นการเฉพาะของผู้เช่าโดยแท้ ซึ่งหากตีความตามตัวอักษรโดยเคร่งครัดแล้ว หากผู้เช่าตายลงในระหว่างเวลา

เช่า สิทธิการเช่าที่เป็นการเฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้ย่อมไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้เช่า เว้นแต่เป็น

สิทธิการเช่าที่ไม่เป็นการเฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้ย่อมตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้เช่า  

ประเด็นที่ต้องพิจารณาต่อไปคือ สิทธิการเช่ากรณีใดบ้างที่อาจถือว่าเป็นเพียง “สิทธิเฉพาะของผู้เช่า” 

หรือถึงขนาดที่ถือได้ว่า “เป็นการเฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้” ซึ่งในประเด็นนี้ผู้เขียนเห็นว่า ศาลฎีกาใช้สองค านี้

ไปในลักษณะเป็นอย่างเดียวกัน ดังเช่นที่วินิจฉัยว่า “สิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า เมื่อผู้เช่าตาย

สัญญาเช่าไม่ตกทอดเป็นมรดกตามมาตรา 1600” หรือ “สิทธิการเช่าเป็นการเฉพาะตัวของผู้เช่า เมื่อผู้เช่าตาย

ลง สัญญาเช่าเป็นอันระงับและไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้เช่า” ซึ่งแสดงว่าศาลฎีกาใช้ค าสองค าปะปน

กันไปในลักษณะที่มีความหมายว่า สิทธิการเช่าเป็นการเฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้ ซึ่งผู้เขียนเห็นต่างไป กล่าวคือ 

มาตรา 1600 นั้น กฎหมายบัญญัติไว้โดยชัดแจ้งหรือโดยเฉพาะเจาะจงแล้วว่า “การเฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้” 

แต่มิได้บัญญัติความหมายหรือตัวอย่างไว้ด้วยว่าการเฉพาะตัวโดยแท้นั้นมีลักษณะหรืออาการเป็นอย่างไร ซึ่ง

หากอาศัยการเทียบเคียงความหมายจากพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ที่ให้ความหมายค าว่า 

https://www.krisdika.go.th/)%20ที่
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“เฉพาะตัว” ไว้ว่าหมายความว่า เฉพาะบุคคล หรือ ส่วนตัว ส่วนค าว่า “แท้” หมายความว่า ล้วน ๆ ไม่มีอะไร

เจือปน ดังนั้น เมื่อวัตถุประสงค์ของการเช่าคือการที่ผู้ให้เช่าให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า 

ค าว่า “การเฉพาะตัวโดยแท้” จึงน่าจะมีความหมายว่าเป็นเรื่องที่ผู้เช่าใช้ทรัพย์สินนั้นเป็นการเฉพาะเพ่ือตัวของ

ผู้เช่าโดยแท้จริง หรืออีกนัยหนึ่งคือต้องเป็นการเช่าที่เห็นหรือปรากฏเป็นประจักษ์แก่ผู้ให้เช่าด้วยแล้วว่าเป็นการ

เช่าที่ไม่มีบุคคลใดที่จะเข้ามาร่วมใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่านั้นได้เลย ในทางกลับกันหากการเช่านั้นโดยข้อ

สัญญาก็ดี ข้อเท็จจริงก็ดีหรือโดยผู้ให้เช่ารู้หรือควรได้รู้อยู่ว่าผู้เช่าได้ท าสัญญาเช่าในฐานะผู้เช่าที่ยังคงเอา

ทรัพย์สินที่เช่าไปใช้ประโยชน์ร่วมกันกับบุคคลอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับผู้เช่าที่ไม่ใช่เพ่ือการเฉพาะตัวของผู้เช่า เช่น 

สมาชิกในครอบครัวของผู้เช่าใช้เพ่ือการประกอบอาชีพ บุคคลที่เข้ามาร่วมหุ้นหรือลงทุนกับผู้เช่าใช้ทรัพย์สินที่

เช่าไปเพ่ือการประกอบกิจการในเชิงพาณิชย์ เช่น เช่าที่ดินท าท่าจอดเรือในเชิงพาณิชย์ เช่าอาคารหรือตึกแถว

เพ่ือประกอบกิจการส าหรับครอบครัว หรือกรณีสามีเช่าที่ดินจากบุคคลอ่ืนโดยสามีและภริยาใช้ที่ดินเพ่ือปลูก

อ้อยส่งขาย (ฎ.3254/2545) ที่ต่างก็ล้วนแล้วแต่เป็นการเช่าที่ก่อให้เกิดสิทธิการเช่าในลักษณะที่ไม่ใช่สิทธิ

เฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้ ซึ่งแตกต่างกันอย่างสิ้นเชิงกับการเช่าที่มีลักษณะที่ก่อให้เกิดเพียงสิทธิเฉพาะของผู้เช่า 

เช่น ผู้เช่าเช่าบ้านเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยของผู้เช่า หรือเช่ารถยนต์เพ่ือใช้ขับขี่เป็นการเฉพาะตัว เป็นต้น  

นอกจากนี้ หากพิจารณาถึงบทบัญญัติมาตรา 1600 ที่กฎหมายบัญญัติไว้โดยชัดแจ้งเพ่ือจ ากัดว่าเฉพาะ

แต่การเฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้เท่านั้นที่จะไม่ตกทอดเป็นมรดก ทั้งนี้เพราะการตีความมาตรานี้มีผลต่อการ

ลิดรอนสิทธิของเจ้ามรดกรวมถึงทายาทของผู้ตายด้วย จึงจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องตีความว่าสิทธิการเช่ามีได้ทั้งที่

เป็นสิทธิการเช่าที่เป็นการเฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้กับสิทธิการเช่าที่ไม่ใช่การเฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้ เพื่อให้

สิทธิประการหลังนี้สามารถตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผู้เช่าได้แม้ผู้เช่าถึงแก่ความตาย  

ประการที่สาม สัญญาเช่าเป็นสัญญาที่ผู้ให้เช่าถือเอาคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส าคัญหรือไม่  

การที่ศาลฎีกาตีความว่า เช่าทรัพย์เป็นสัญญาที่ผู้ให้เช่าถือเอาคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสาระส าคัญนั้น 

ศาลฎีกาอาศัยการตีความเอาจากมาตรา 544 จากเหตุที่กฎหมายห้ามมิให้ผู้เช่าน าทรัพย์สินที่ตนเช่าไปให้เช่า

ช่วงหรือโอนสิทธิของตนที่มีอยู่ตามสัญญาเช่าให้แก่บุคคลอื่นเว้นแต่จะได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอ่ืน กล่าวคือโดยที่

ผู้ให้เช่าได้ยินยอมด้วย กรณีนี้ผู้เขียนมีความเห็นที่แตกต่างไป กล่าวคือ หากพิจารณามาตรา 544 ประกอบกับ

มาตรา 545  แล้วพบว่า กฎหมายมิได้ห้ามมิให้ผู้เช่าให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าที่ตนมีอยู่นั้นเป็นการเด็ดขาด 

เพราะกรณีตามมาตรา 544 นั้นถ้าผู้ให้เช่ายินยอม ผู้เช่าก็สามารถน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้เช่าช่วงได้ (เช่าช่วง

โดยชอบ) หรือโอนสิทธิการเช่าให้แก่บุคคลอ่ืนก็ได้ ซึ่งเป็นไปตามมาตรา 545 ที่มีผลให้ผู้เช่าช่วงหรือผู้รับโอน
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สิทธิการเช่าจากผู้เช่าเดิมต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าโดยตรงโดยเฉพาะในเรื่องค่าเช่าที่ผู้เช่าช่วงหรือผู้รับโอนสิทธิจะ

อ้างว่าได้ช าระค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าแล้วไม่ได้ อย่างไรก็ตาม แม้หากผู้เช่าน าทรัพย์สินออกให้ผู้อ่ืนเช่าช่วงหรือโอน

สิทธิการเช่าให้แก่บุคคลอื่นโดยผู้ให้เช่าไม่รู้หรือไม่ยินยอมก็ตาม (เช่าช่วงไม่ชอบ) กฎหมายก็มิได้บัญญัติให้การ

เช่าช่วงหรือการโอนสิทธิการเช่าที่ไม่ได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่านั้นตกเป็นโมฆะหรือเสียไป เพราะมาตรา 

544 แต่เพียงบัญญัติให้สิทธิแก่ผู้ให้เช่าที่จะบอกเลิกสัญญานั้นเสียหรือไม่ก็ได้ ซึ่งหมายความว่าหากผู้ให้เช่าไม่ใช้

สิทธิบอกเลิกสัญญา สิทธิการเช่าของผู้เช่าและผู้เช่าช่วงหรือผู้รับโอนสิทธิก็ยังคงอยู่ต่อไป  ดังนั้นจะถือเป็น

เด็ดขาดไปโดยทันทีว่าการที่ผู้ให้เช่าจะให้บุคคลใดใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าเป็นเรื่องที่ผู้ให้เช่า

เพ่งเล็งคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสาระส าคัญน่าจะเป็นการตีความที่เบาไป  

ในประเด็นเดียวกันนี้ หากพิจารณามาตรา 544 มาตรา 545 ที่ผู้เช่าอาจน าทรัพย์สินที่เช่าออกให้เช่า

ช่วงได้ก็ดี หรือโอนสิทธิที่มีอยู่ตามสัญญาเช่าให้แก่บุคคลอื่นได้ก็ดี ประกอบกับมาตรา 537 ที่ผู้ให้เช่าเพียงแต่น า

ทรัพย์สินออกให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์โดยมิได้โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้เช่าด้วย จึงน าไปสู่

การตีความว่า ผู้ให้เช่าอาจไม่ใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ก็อาจน าทรัพย์สินออกให้เช่าได้ โดยสัญญาเช่ามีผลผูกพันผู้เช่า 

ผู้เช่าช่วง (ฎ. 688/2559) หรือผู้รับสิทธิการเช่า (แล้วแต่กรณี) ดังนั้นในกรณีที่บุคคลใดที่แม้ไม่ใช่เจ้าของ

กรรมสิทธิ์น าทรัพย์สินออกให้บุคคลอ่ืนด้วยวัตถุประสงค์เพียงเพ่ือให้ตนเองได้รับค่าเช่าโดยมิได้พิจารณาหรือ

เพ่งเล็งถึงคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสาระส าคัญ ตัวอย่างเช่น นายแดงน าที่ดินที่ตนครอบครองแทนเจ้าของออกให้

นายเขียวเช่า หรือนายด าลูกจ้างน าอาคารที่ตนมีหน้าที่ดูแลรักษาออกให้นายเหลืองเช่า จะเห็นเป็นกรณีที่สัญญา

เช่ามีผลบังคับผู้เช่าได้ตามกฎหมายและเป็นเรื่องที่ผู้ให้เช่าหาได้เพ่งเล็งถึงคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส าคัญแต่อย่าง

ใดไม่ ดังนั้นการตีความของศาลฎีกาในกรณีนี้ผู้เขียนเห็นว่ายังเป็นข้อสงสัย  

นอกจากนี้ หลักกฎหมายเรื่องสัญญานั้น การพิจารณาว่าสัญญาใดถือเอาคุณสมบัติของคู่สัญญาเป็น

สาระส าคัญจะต้องมีกฎหมายบัญญัติไว้ว่า หากคู่สัญญาฝ่ายที่ถือคุณสมบัติเป็นสาระส าคัญนั้นถึงแก่ความตาย 

สัญญานั้นจะต้องระงับหรือสิ้นสุดลงทันทีโดยทายาทของบุคคลดังกล่าวไม่สามารถสืบสิทธิตามสัญญาต่อไปได้ 

กล่าวคือ สิทธิตามสัญญานั้นจะไม่ตกทอดเป็นมรดกไม่ว่าแก่ทายาทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรมก็ตาม เช่น 

สัญญาจ้างแรงงานตามมาตรา 584 สัญญาจ้างท าของตามมาตรา 606 สัญญายืมใช้คงรูปตามมาตรา 648 

สัญญาตัวแทนตามมาตรา 628-629 สัญญาจัดตั้งห้างหุ้นส่วนสามัญตามมาตรา 1055(5) แห่งประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย์ เป็นต้น ซึ่งหากพิจารณาเฉพาะสัญญาเช่าทรัพย์แล้วพบว่าประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

มิได้มีบทบัญญัติมาตราใดที่บัญญัติไว้โดยชัดแจ้งให้ถือเอาคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสาระส าคัญของสัญญาเช่า 
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เพ่ือที่จะให้เกิดผลที่ตามมาคือ เมื่อผู้เช่าตายสัญญาเช่าเป็นอันระงับ (ส าเรียง เมฆเกรียงไกร, 58) หากแต่เป็น

กรณีท่ีศาลฎีกาตีความเอาจากบทบัญญัติมาตรา 544 แล้ววางเป็นบรรทัดฐานไว้ (ฎ. 1471/2494) เท่านั้นว่าการ

ที่ผู้ให้เช่าจะยินยอมให้บุคคลใดใช้สอยทรัพย์สินนั้น ผู้ให้เช่าย่อมเพ็งเล็งถึงคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส าคัญ เช่น ผู้

เช่าเป็นใคร ประกอบอาชีพอะไรหรือมีความสามารถในการดูแลและรักษาทรัพย์สินที่เช่ารวมถึงสามารถใช้ค่าเช่า

ได้หรือไม่เพียงใด ซึ่งบรรทัดฐานการตีความดังกล่าวศาลฎีกาในปัจจุบันยังคงน ามาใช้เป็นหลักในการวินิจฉัยและ

ตัดสินคดีอย่างต่อเนื่อง (ฎ.17613/2555) จนอาจถือได้ว่า “ค าพิพากษาเป็นกฎหมาย” หรือ Judge-made-law 

ตามระบบคอมมอน ลอว์ ซึ่งไม่ใช่แนวทางหลักของการวินิจฉัยและตัดสินคดีตามระบบกฎหมายซีวิล ลอว์ของ

ประเทศไทยดังกล่าวมาแล้วในเบื้องต้น  

นอกจากนี้ หากพิจารณาว่าสัญญาเช่าในกรณีใดบ้างที่อาจถือไม่ได้ว่าผู้ให้เช่าถือเอาคุณสมบัติของผู้เช่า

เป็นส าคัญในการให้ใช้หรือให้ได้รับประโยชน์ในทรัพย์สิน ยังมีกรณีที่ส าคัญอย่างยิ่งที่สะท้อนให้เห็นว่า หาก

ถือเอาตามที่ศาลฎีกาวางบรรทัดฐานไว้ดังนั้นแล้ว ผลของค าพิพากษาย่อมส่งผลให้เกิดความเสียหายต่อระบบ

เศรษฐกิจในระดับฐานรากของประเทศ นั่นคือ หน่วยธุรกิจในระดับวิสาหกิจขนาดเล็กและขนาดกลางที่เป็นฐาน

รากส าคัญในการพัฒนาเพ่ือเติบโตขึ้นเป็นองค์กรธุรกิจขนาดใหญ่ ซึ่งวิสาหกิจขนาดย่อม (SME) เป็นหน่วย

เศรษฐกิจฐานรากที่มีความส าคัญต่อการพัฒนาการของเศรษฐกิจของประเทศทั้งระบบซึ่งรัฐบาลได้ ให้

ความส าคัญกับการพัฒนาเพ่ือยกระดับหน่วยธุรกิจนี้เพ่ือให้ประชาชนหลุดพ้นจากความยากจน ผลักดันให้

ประเทศไทยพ้นจากประเทศกับดักรายได้ปานกลาง โดยปรากฏเป็นนโยบายส าคัญในยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ที่

มุ่งเน้นการสร้างโอกาสและความเสมอภาคทางสังคมด้วยการกระจายศูนย์กลางความเจริญทางเศรษฐกิจและ

สังคม เพ่ิมโอกาสให้ทุกภาคส่วนเข้ามาเป็นก าลังของการพัฒนาประเทศในทุกระดับ โดยมีแผนย่อยการยกระดับ

ศักยภาพการเป็นผู้ประกอบการธุรกิจของเกษตรกร แรงงานทั่วไป และกลุ่มประชากรที่มีรายได้น้อยและไม่

มั่นคงให้เป็นผู้ประกอบการ (แผนแม่บทภายใต้ยุทธศาสตร์ชาติ (16) ประเด็น เศรษฐกิจฐานราก, ส านักงานสภา

พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ) สร้างความเข้มแข็งให้กับระบบเศรษฐกิจ ท าให้เกิดการหมุนเวียนของ

เงินตราจากการแลกเปลี่ยน ท าให้เกิดการจ้างงานและรายได้กระจายไปสู่ระดับภูมิภาคและหน่วยสังคมเล็ก ๆ ใน

ทุกมิติ เป็นตัวเชื่อมระหว่างธุรกิจขนาดใหญ่ ขนาดกลางและขนาดเล็กเข้าด้วยกัน ป้องกันการผูกขาดในระบบ

เศรษฐกิจโดยสร้างกลไกให้เกิดการแข่งขันในระบบเศรษฐกิจอย่างเท่าเทียมกัน กลุ่มธุรกิจขนาดกลางและขนาด

ย่อมประกอบด้วย บุคคลธรรมดา คณะบุคคล ห้างหุ้นส่วนจ ากัด ที่มีรูปแบบของประกอบธุรกิจทั้งในประเภท 

ธุรกิจการผลิต (Manufacturing business) ธุรกิจการซื้อขายสินค้า (Merchandising business) และ ธุรกิจ



 

210 ปีที่ 10 ฉบับที ่1 มกราคม-มิถุนายน 2566 
 

ให้บริการ (Service business) ซึ่งหากพิจารณาเฉพาะวิสาหกิจขนาดย่อม (Small enterprises) ที่แบ่งออกได้

เป็น 2 ประเภท คือ วิสาหกิจรายย่อย ที่มีรายได้ไม่เกิน 1.8 ล้านบาท มีอัตราจ้างงานไม่เกิน 5 คน และวิสาหกิจ

รายย่อยที่มีรายได้ไม่เกิน 100 ล้านบาท และมีอัตราจ้างงานไม่เกิน 30 คน ข้อเท็จจริงข้างต้นแสดงให้เห็นว่า

วิสาหกิจขนาดย่อมเป็นหน่วยธุรกิจที่มักเริ่มต้นด าเนินงานของกิจการเล็ก ๆ ภายในครอบครัวที่มีเพียงสมาชิก

เพียงไม่กี่คน เช่น ระหว่างพ่อ แม่ ลูก ระหว่างพ่ีน้อง หรือระหว่างเพ่ือนหรือญาติของผู้เช่าที่ต้องการประกอบ

กิจการค้าร่วมกันก่อนจะขยายไปสู่ธุรกิจขนาดกลางและขนาดใหญ่ ดังนั้นหน่วยธุรกิจเล็ก ๆ เหล่านี้มีความ

จ าเป็นต้องมีปัจจัยการผลิต เช่น ที่ดินและอาคารเพ่ือการประกอบการที่จะกระท าผ่านสัญญาเช่ามากกว่าซื้อขาย 

การเช่าที่ดิน อาคารหรือทรัพย์สินจึงมักเกิดขึ้นจากความตกลงกันโดยให้สมาชิกใดคนหนึ่งเข้าเป็นคู่สัญญากับ

ผู้ให้เช่าในลักษณะเพื่อเป็นตัวแทนของสมาชิกคนอ่ืน ๆ เพื่อผลประโยชน์ของทุกคน การเช่าทรัพย์ลักษณะนี้จึง

ไม่ใช่การเช่าที่ผู้เช่าท าไปเพื่อประโยชน์ของผู้เช่าเป็นการเฉพาะตัว และอาจไม่ใช่การเช่าที่ถือว่าคุณสมบัติของผู้

เช่าเป็นสาระส าคัญของสัญญา หรือหากพิจารณาถึงค่าเช่าที่ผู้เช่ามีหน้าที่ต้องใช้ให้แก่ผู้ให้เช่าแล้ว ย่อมเป็นผลที่

ได้มาจากการท ามาหาได้ร่วมกันของบุคคลที่อยู่กับผู้เช่านั้นด้วยเช่นกันที่หาใช่แต่เฉพาะจากผู้เช่าเพียงคนเดียวไม่  

ซึ่งหากต่อมาผู้เช่าถึงแก่ความตายในระหว่างการเช่าโดยบุคคลที่อยู่กับฝ่ายผู้เช่าไม่มีสิทธิใด ๆ ที่จะใช้ทรัพย์สินที่

เช่านั้นต่อไปได้เพราะผลของค าพิพากษาที่เป็นบรรทัดฐานท าให้สัญญาเช่าเป็นอันระงับสิ้นไป ประกอบกับการที่

ผู้ให้เช่าไม่ยินยอมให้ฝ่ายผู้เช่าเช่าต่อไป ส่งผลให้ผู้ให้เช่ามีสิทธิกลับเข้าครองทรัพย์สินที่เช่าและอาจฟ้องขับไล่

บริวารกับท้ังทรัพย์สินของฝ่ายผู้เช่าออกจากที่เช่าได้ กรณีดังกล่าวจึงไม่ต้องสงสัยเลยว่าฝ่ายผู้เช่าจะได้รับความ

เสียหายมากถึงขนาดต้องได้รับความเดือดร้อยในการประกอบสัมมาชีพ การโยกย้ายที่ท ากิน เลิกกิจการ หนี้สินที่

ต้องก่อเพ่ิมขึ้นเพ่ือรักษาไว้ซึ่งที่เช่าเดิมหากผู้ให้เช่ามีเงื่อนไขให้เช่าก็ต่อเมื่อได้ตกลงค่าเช่ากันใหม่ในอัตราที่สูงขึ้น 

หรือในการย้ายที่ประกอบการ หรืออาจถึงขั้นต้องเลิกกิจการไปในที่สุด ซึ่งล้วนแต่เป็นผลกระทบจากการใช้ของ

ศาลฎีกาที่ตีความกว้างเกินไปและไม่สอดคล้องกับสภาพการณ์การเช่าที่เปลี่ยนแปลงไป 

ประการที่สี่ การตีความของศาลฎีกาในกรณีที่ว่าหากผู้เช่าตายสัญญาเช่าเป็นระงับสิ้นไปนั้นต้องตาม

หลักการตีความกฎหมายหรือไม่  

หากพิจารณาหลักการตีความกฎหมายแพ่งตามมาตรา 4 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ วรรค

แรก ที่บัญญัติว่า “กฎหมายนั้น ต้องใช้ในบรรดากรณีซึ่งต้องด้วยบทบัญญัติใด ๆ แห่งกฎหมายตามตัวอักษระ 

หรือตามความมุ่งหมายของบทบัญญัตินั้น ๆ” การตีความกฎหมาย หมายถึง การค้นหาหรืออธิบายความหมาย

ของถ้อยค าที่ปรากฏในตัวบทกฎหมาย โดยอาศัยการใช้เหตุผลตามหลักตรรกวิทยาและสามัญส านึกให้มี
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ความหมายที่ชัดเจนขึ้นเพ่ือที่จะน ากฎหมายนั้นไปใช้บังคับแก่กรณีที่มีปัญหาได้อย่างถูกต้องและเป็นธรรม 

(ธานินทร์ กรัยวิเชียร, 2552, 1)  การตีความจึงต้องพิเคราะห์ให้เกิดความชัดเจนถึงผลกระทบรอบด้าน เพราะ

ผลจากการตีความและพิพากษาคดีย่อมมีผลกระทบเป็นวงกว้างต่อทั้งคู่ความและบุคคลที่เกี่ยวข้องและอาจ

ส่งผลให้มีศาลฎีกาน าไปก าหนดเป็นบรรทัดฐานส าหรับคดีอ่ืน ๆ ในภายหลัง โดยสิ่งส าคัญคือต้องค านึงว่าการ

ตีความนั้นจะท าให้เกิดความได้เปรียบเสียเปรียบหรือเป็นธรรมต่อทุกฝ่ายหาใช่เฉพาะฝ่ายผู้ให้เช่าหรือผู้เช่าเพียง

ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งไม่ นอกจากนี้ การตีความกฎหมายจะพึงกระท าต่อเมื่อเกิดข้อสงสัยในความหมายของกฎหมาย

ซึ่งหมายความว่า หากกฎหมายมีความชัดเจนอยู่แล้วก็ไม่ต้องตีความอีก ส าหรับกฎหมายแพ่งนั้นถ้าบทบัญญัติ

ของกฎหมายนั้นชัดเจนแล้วก็ให้ตีความตามตัวอักษร แต่ถ้าบทบัญญัติใดคลุมเครือหรือไม่ชัดเจน เช่นนี้จึงค่อย

ตีความตามความมุ่งหมายหรือตามเจตนารมณ์ของกฎหมายโดยอาศัยหลักความเป็นธรรมที่สอดคล้องกับ

ความรู้สึกของคนทั่วไป เว้นแต่ในกรณีที่เป็นเรื่องที่เกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

หรือเป็นเรื่องจ ากัดหรือตัดสิทธิของบุคคลเช่นนี้ต้องตีความโดยเคร่งครัด (ประสิทธิ์ โฆวิไลกุล, 2538) ส าหรับ

การตีความตามเจตนารมณ์นั้น เป็นการค้นหาความหมายของถ้อยค าในตัวบทกฎหมายจากเจตนารมณ์หรือ

ความมุ่งหมายของกฎหมายนั้น ๆ ซึ่งกฎหมายแต่ละฉบับอาจมีเจตนารมณ์ไม่เหมือนกัน โดยกฎหมายแพ่งมุ่งที่

จะให้มีการเยียวยาหรือชดใช้ความเสียหายแก่ผู้เสียหาย (อริยพร โพธิใส, 2553) ส าหรับกรณีกฎหมายว่าด้วยเช่า

ทรัพย์นั้น ไม่มีบทบัญญัติมาตราใดบัญญัติให้สัญญาเช่าระงับสิ้นไปด้วยความตายของผู้เช่าไว้เป็นการเฉพาะหรือ

ในท านองเดียวกัน ดังนั้น การที่ศาลฎีกาตีความให้สัญญาเช่าระงับสิ้นไปเพราะเหตุแห่งความตายของผู้เช่าจึง

ไม่ใช่การตีความกฎหมาย เพราะไม่มีบทบัญญัติของกฎหมายให้ศาลต้องตีความ ปัญหาที่ต้องพิเคราะห์ต่อไปคือ 

การตีความของศาลฎีกาดังกล่าวถือว่าเป็นหลักกฎหมายทั่วไป (general principle of law) หรือไม่ ดังนั้น

เพ่ือให้เห็นการคุ้มครองสิทธิของคู่สัญญาเช่าในสัญญาเช่าทรัพย์ในต่างประเทศแล้ว ผู้เขียนขอน ากฎหมาย

ต่างประเทศ ได้แก่ ประมวลกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส และกฎหมายเช่าทรัพย์ของรัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐอเมริกา

มาเปรียบเทียบให้เห็นถึงอนุวัตการของกฎหมายที่แตกต่างไปจากการตีความของศาลฎีกา ดังนี้ ประมวล

กฎหมายแพ่งฝรั่งเศสบัญญัติว่า “สัญญาเช่าไม่ระงับลงด้วยความตายของผู้ให้เช่าหรือผู้เช่า” และยังอนุญาตให้ผู้

เช่าสามารถให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าแก่บุคคลอ่ืนก็ได้ หากสิทธิดังกล่าวยังไม่มีการถูกห้ามไว้ (ไผทชิต 

เอกจริยกร, 2565) ดังนั้น กฎหมายฝรั่งเศสถือว่าสิทธิการเช่าไม่เป็นสิทธิเฉพาะของผู้ให้เช่าหรือผู้เช่า ดังนั้น ใน

กรณีที่ผู้เช่าถึงแก่ตายในระหว่างเวลาเช่า สัญญาเช่าจึงไม่ระงับ ส่วนกฎหมายของรัฐนิวยอร์ก ประเทศ

สหรัฐอเมริกา อธิบายถึงสิทธิในมรดกว่า ในกรณีที่ผู้เช่า (tenant) ถึงแก่ความตาย สมาชิกครอบครัวของผู้เช่ามี
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สิทธิต่อสัญญาเช่าได้หรือได้รับการคุ้มครองหากบุคคลนั้นได้อาศัยอยู่กับผู้เช่ามาเป็นเวลา 2 ปี ก่อนผู้เช่าถึงแก่

ความตาย โดยกฎหมายให้ความหมายของค าว่า “สมาชิกครอบครัว” หรือ Family Member ว่าหมายถึง คู่

สมรส บุตร บุตรบุญธรรม บุพการี บิดาเลี้ยง มารดาเลี้ยง บุตรเขย หรือสะใภ้ของผู้เช่า โดยให้หมายความรวมถึง

บุคคลใด ๆ ที่อาศัยอยู่กับผู้เช่าในที่เช่าโดยบุคคลนั้นได้แสดงให้เห็นได้ว่ามีการพ่ึงพาอาศัยทั้งในด้านการอยู่

ร่วมกันและความตกลงทางด้านการเงินระหว่างตนกับผู้เช่า เช่น มีส่วนในการจ่ายค่าเช่า เป็นต้น แสดงว่า

กฎหมายของรัฐนิวยอร์กถือว่าสิทธิการเช่ามิได้ระงับลงไปทันทีที่ผู้เช่าถึงแก่ความตาย  โดยกฎหมายให้สิทธิแก่

บุคคลในครอบครัวรวมถึงบุคคลอ่ืนที่แสดงให้เห็นได้ว่าตนมีส่วนร่วมในการเช่านั้นด้วยสามารถต่อสัญญาเช่าหรือ

ได้รับการคุ้มครองตามกฎหมาย ซึ่งแสดงให้เห็นว่ากฎหมายได้เปิดโอกาสให้บุคคลฝ่ายผู้เช่าพิสูจน์สิทธิของตนว่า

เป็นไปตามเงื่อนไขที่กฎหมายก าหนดเพ่ือให้ได้รับการรับรองหรือคุ้มครองเพ่ือให้มีสิทธิในทรัพย์สินที่เช่าภายหลัง

จากที่ผู้เช่าถึงแก่ความตายแล้ว ดังนั้นโดยกฎหมายของรัฐนิวยอร์ก สิทธิการเช่าจึงไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า 

หากผู้เช่าถึงแก่ตายในระหว่างเวลาเช่า สัญญาเช่าไม่ระงับเช่นเดียวกับกฎหมายแพ่งฝรั่งเศส 

จากตัวอย่างกฎหมายต่างประเทศที่น ามาแสดงข้างต้น สรุปได้ว่าการตีความของศาลไทยที่ให้สัญญาเช่า

ระงับสิ้นไปเพราะความตายของผู้เช่านั้นไม่ใช่หลักกฎหมายทั่วไป และไม่ใช่การตีความกฎหมายตามระบบ

กฎหมายไทย แต่มีลักษณะเป็นการสร้างกฎหมายขึ้นโดยศาลตามหลัก “ค าพิพากษาเป็นกฎหมาย” ซึ่งเมื่อน า

กฎหมายของทั้งสองประเทศมาเปรียบเทียบกับกฎหมายไทยแล้วพบว่า กฎหมายของทั้งสองประเทศต่างก็เห็น

ตรงกันว่า ในกรณีหากผู้เช่าตาย สัญญาเช่าไม่ระงับสิ้นไป โดยถือได้ว่าสิทธิการเช่าไม่ใช่สิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า 

โดยกฎหมายของรัฐนิวยอร์ก ประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นระบบกฎหมายคอมมอนด์ ลอว์ ซึ่งศาลในคดีหลัง

พิพากษาในแนวทางเดียวกันกับศาลในคดีก่อนตามหลักค าพิพากษาเป็นกฎหมาย ในขณะที่สาธารณรัฐฝรั่งเศส

เป็นระบบกฎหมายระบบซีวิล ลอว์ ซึ่งมีบทบัญญัติในเรื่องดังกล่าวไว้โดยชัดแจ้ง แตกต่างกับประเทศไทยที่เป็น

ระบบซีวิล ลอว์  ซึ่งไม่มีบทบัญญัติในเรื่องดังกล่าวและศาลฎีกากลับใช้วิธีการตีความเพ่ือวางบรรทัดฐานเป็น

ลักษณะค าพิพากษาเป็นกฎหมายซึ่งขัดแย้งกับระบบกฎหมายของประเทศ แต่กลับมิได้ตีความให้สอดคล้องหรือ

เป็นไปในแนวทางเดียวกันกับกฎหมายต่างประเทศของทั้งสองประเทศแต่อย่างใด  

ประการที่ห้า ผลกระทบจากการตีความของศาลฎีกาต่อสถานะของผู้เช่าที่เป็นเพียงบุคคลธรรมดากับผู้

เช่าที่เป็นนิติบุคคล 

ตาม ป.พ.พ. นั้น สภาพบุคคลของบุคคลธรรมดาสิ้นสุดลงลงเมื่อตายต่างกับนิติบุคคลที่สิ้นสุดลงเมื่อได้

จดทะเบียนเลิกนิติบุคคลแล้ว ดังนั้นเมื่อพิจารณาถึงการตีความของศาลฎีกาที่ให้สัญญาเช่าทรัพย์ระงับไปด้วย
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ความตายของผู้เช่าแล้ว การสิ้นสภาพบุคคลของผู้เช่าที่เป็นบุคคลธรรมดากับการเลิกกันของนิติบุคคลมีความ

แตกต่างกันในสาระส าคัญ กล่าวคือ ความตายของบุคคลธรรมดาเป็นเหตุตามธรรมชาติที่อาจเกิดขึ้นได้

ตลอดเวลาซึ่งไม่อาจคาดการณ์ล่วงหน้าหรือป้องกันได้ ผู้เช่าจึงอยู่ในความเสี่ยงที่สัญญาเช่าจะงับสิ้นไปในเวลาใด

ก็ได้ ส่วนนิติบุคคลนั้นตราบใดที่การจดทะเบียนเลิกยังไม่แล้วเสร็จกฎหมายยังถือว่านิติบุคคลยังเป็นบุคคลตาม

กฎหมายอยู่เช่นนั้น ดังนั้นการที่ศาลฎีกาวางบรรทัดฐานให้สัญญาเช่าระงับสิ้นไปด้วยความตายของผู้เช่า เป็น

การตีความกฎหมายที่ก่อให้เกิดความไม่เท่าเทียมกัน ตัวอย่างเช่น นายแดงหรือบริษัทแดง จ ากัด เข้าท าสัญญา

เช่าอาคารเพ่ือประกอบการค้าจากนายขาว จะเห็นได้ว่าผู้เช่าแม้จะมีสภาพบุคคลต่างสถานะกันก็ตาม แต่ก็มี

วัตถุประสงค์การเช่าที่ไม่แตกต่างกัน คือเพ่ือประกอบกิจการค้า แต่นายแดงซึ่งเป็นบุคคลธรรมดามีความเสี่ยง

จากการที่สัญญาเช่าต้องระงับสิ้นไปเพราะความตายมากกว่าการเลิกกิจการของบริษัท แดง จ ากัด การตีความ

ของศาลฎีกาจึงส่งผลร้ายต่อกิจการและครอบครัวและบุคคลที่อยู่กับนายแดงที่ไม่อาจเรียกร้องตามสัญญาเช่าได้

อีก 

ประการที่หก บุคคลผู้อยู่กับผู้เช่าควรมีสถานะเป็นเพียงบริวารของผู้เช่าหรือไม่  

การที่ศาลฎีกาถือว่าบุคคลที่อยู่กับผู้เช่ามีสถานะเป็นเพียง “บริวาร” ของผู้เช่า ดังนั้นหากผู้เช่าถึงแก่

ความตาย สัญญาเช่าเป็นอันระงับสิ้นไป และผู้ให้เช่าไม่ประสงค์จะให้เช่าแล้ว บริวารจะต้องออกจากที่ย้ายและ

ขนย้ายทรัพย์สินออกไปจากที่เช่านั้นด้วย เรื่องนี้ ผู้เขียนเห็นว่า หากศาลฎีกาวินิจฉัยแต่ในเบื้องต้นแล้วว่าสัญญา

เช่าใดที่จะไม่ระงับไปเพราะความตายของผู้เช่าแล้ว สิทธิการเช่าย่อมตกทอดแก่ทายาทหรือบุคคลผู้อยู่กับผู้เช่า 

ท าให้ทายาทและบุคคลเหล่านั้นไม่อยู่ในฐานะบริวารของผู้เช่าและมีสิทธิที่เรียกร้องให้ผู้ให้เช่าปฏิบัติตามสัญญา

เช่าต่อไปได้ ในทางกลับกัน ฉันใดก็ฉันนั้น  

ประการสุดท้าย ปัจจุบันศาลฎีกาของไทยได้ตีความให้สัญญาเช่าไม่ระงับสิ้นไปเพราะความตายของผู้

เช่าในกรณีที่มีข้อเท็จจริงเป็นพิเศษ ปรากฏในค าพิพากษาฎีกาท่ี 11058/2559 (ประชุมใหญ่) และค าพิพากษา

ฎีกาท่ี 2939/2559 โดยค าพิพากษาฎีกาที่ 11058/2559 (ประชุมใหญ่) นั้นศาลฎีกาได้วินิจฉัยว่า การที่สัญญา

เช่ามีข้อตกลงให้ผู้เช่าให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าได้นั้น ข้อตกลงดังกล่าวเป็นการตกลงยกเว้นบทบัญญัติ

มาตรา 544 คือไม่ถือเอาคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสาระส าคัญของสัญญาเช่า สิทธิการเช่ากรณีนี้จึงไม่ใช่สิทธิ

เฉพาะตัว  ดังนั้น แม้ต่อมาผู้เช่าถึงแก่ความตาย ผู้ให้เช่าต้องรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ที่มีต่อทายาทของผู้เช่า 

สัญญาเช่าจึงไม่สิ้นสุด เมื่อสิทธิการเช่ายังไม่ครบก าหนดระยะเวลาเช่าที่ได้จดทะเบียนไว้ (สามสิบปี) ผู้ให้เช่ายัง

ไม่มีอ านาจฟ้องขับไล่จ าเลยทายาทของผู้เช่าให้ออกจากที่เช่าได้ เห็นได้ว่า คดีนี้ที่ศาลฎีกาพิพากษาว่าสัญญาเช่า
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ไม่ระงับสิ้นไปแม้ผู้เช่าถึงแก่ความตายแล้วมาจากข้อเท็จจริงที่ว่ามีข้อตกลงให้ผู้เช่าให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการ

เช่าได้ ดังนั้น หากในสัญญาเช่าไม่ปรากฏข้อตกลงดังกล่าวไว้เป็นการชัดแจ้งแล้ว สัญญาเช่าก็ระงับสิ้นไปเพราะ

ความตายของผู้เช่า ส่วนค าพิพากษาฎีกาที่ 2939/2559 ศาลฎีกาวินิจฉัยในท านองเดียวกันกับค าพิพากษาฎีกาท่ี 

11058/2559 (ประชุมใหญ่) คือ หากสัญญาเช่ามีข้อตกลงให้ผู้เช่าให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าได้ สิทธิการเช่า

ไม่เป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า ดังนั้นแม้ผู้เช่าถึงแก่ความตาย สัญญาเช่าก็ไม่ระงับและตกทอดเป็นมรดกแก่

ทายาทของผู้เช่า โดยในคดีนี้ศาลฎีกาเพ่ิมเติมว่าข้อตกลงในสัญญาเช่าที่ยกเว้นมาตรา 544 ไม่ถือว่าผู้ให้เช่า

ถือเอาคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส าคัญ   

จากค าพิพากษาฎีกาทั้สองขา้งต้น แม้ผลของคดีจะท าให้สัญญาเช่าไม่ระงับสิ้นไปเพราะผู้เช่าถึงแก่ความ

ตาย แต่ศาลฎีกาก็วินิจฉัยและพิพากษาโดยอาศัยเอาเฉพาะข้อตกลงที่ปรากฏอยู่ในสัญญาเช่าที่เป็นการยกเว้น

มาตรา 544 เท่านั้น ศาลฎีกาหาได้วินิจฉัยไว้โดยชัดแจ้งว่า สิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าลักษณะนี้ไม่ถือว่าเป็นการ

เฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้และอย่างไร ซึ่งหากมีคดีในท านองเดียวกันนี้ศาลฎีกาอาจตีความแตกต่างกันไปอีกก็

เป็นได้ 

อย่างไรก็ตาม ปัญหาเกี่ยวกับการตีความกฎหมายว่าสัญญาเช่าระงับไปเพราะเหตุผู้เช่าถึงแก่ความตาย

นั้น ผู้เขียนมีข้อเสนอแนะดังนี้ เสนอให้มีการแก้ไขปรับปรุงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยเช่าทรัพย์

ในส่วนความระงับแห่งสัญญาเช่าให้มีความชัดเจน เช่น แก้ไขปรับปรุงโดยก าหนดไว้โดยชัดแจ้งว่าการเช่าในกรณี

ใดบ้างที่ให้ถือว่าสิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า หรือเป็นการเฉพาะตัวของผู้เช่าโดยแท้ หรือบัญญัติให้

สิทธิแก่บุคคลผู้อยู่กับผู้เช่าเพ่ือให้มีสิทธิเลือกที่จะเช่าต่อภายใต้เงื่อนไขสัญญาเช่าเดิมตามอย่างกฎหมาย

ต่างประเทศ หรือแก้ไขเพ่ิมเติมให้มีข้อตกลงพิเศษในการเช่าที่ท าให้ข้อตกลงนั้นไม่เป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า 

เช่นนี้ย่อมท าให้กฎหมายเช่าทรัพย์ของไทยมีความชัดเจนมากขึ้น 
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