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พรเทพ ทวีกาญจน์

ผู้บริหารสำ�นักทรัพยากรบุคคล 

บริษัท เจริญโภคภัณฑ์อาหาร จำ�กัด (มหาชน)

ใน
แวดวงธุรกิจสัญญาประเภทหนึ่งที่นิยมและใช้กันมาก 
คือ สัญญาเช่า ไม่ว่าจะเป็นการเช่าสังหาริมทรัพย์ หรือ

อสงัหารมิทรพัย ์ลว้นแต่มขีอ้สาระสำ�คญัท่ีควรรูอ้ยู่มากมาย มสีญัญา
เชา่อยูป่ระเภทหนึง่ทีแ่ตกตา่งกับสัญญาเชา่ท่ัวไป ซึง่เรยีกวา่สญัญา
ต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

เนื่องจากเป็นที่ทราบกันมาแล้วว่า สัญญาเช่าทรัพย์เป็น
สัญญาต่างตอบแทนอย่างหน่ึง คือ ผู้เช่าได้ใช้ทรัพย์ หรือได้รับ
ประโยชน์ในทรพัยท์ีเ่ชา่ ผูใ้หเ้ชา่กไ็ดร้บัคา่เชา่เปน็การตอบแทน ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 537 บัญญัติว่า “อันว่า
สญัญาเชา่ทรพัยส์นินัน้ คอื สญัญาซึง่บคุคลคนหนึง่เรยีกวา่ผูใ้หเ้ชา่ 
ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่าผู้เช่า ได้ใช้ หรือได้รับประโยชน์
ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจำ�กัดและผู้เช่า
ตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการนั้น” แต่บางครั้งคู่สัญญามีการตกลงกัน
เป็นพิเศษ โดยผู้เช่าต้องกระทำ�การอย่างใดอย่างหนึ่ง หรือต้องชำ�ระ
ค่าตอบแทนอย่างอื่นแก่ผู้ให้เช่า นอกเหนือจากการชำ�ระค่าเช่าตาม
ปกติด้วย ตัวอย่างเช่น นายดำ�ตกลงเช่าท่ีดินจากนายแดงอัตราค่า
เช่าเดือนละ 1,000 บาท โดยมีข้อตกลงกันด้วยว่า นายดำ�จะสร้าง
อาคารพาณิชย์จำ�นวน 5 ห้องบนที่ดินดังกล่าว เมื่อสร้างเสร็จแล้ว
ให้กรรมสิทธิ์ในอาคารพาณิชย์ตกเป็นของนายแดงทันที แต่นายดำ�
มีสิทธินำ�อาคารพาณิชย์ทั้ง 5 ห้อง ไปให้บุคคลอื่นเช่าได้มีกำ�หนด 
20 ปี จะเห็นได้ว่านอกจากสัญญาเช่าที่ดินตามปกติแล้ว นายดำ�กับ
นายแดงยงัมขีอ้ตกลงเรือ่งการสรา้งอาคารพาณชิยแ์ละกำ�หนดสทิธิ
และหนา้ท่ีของท้ังสองฝา่ยหลงัจากสรา้งอาคารพาณชิยเ์สรจ็แล้วด้วย 

เช่าชนิดพิเศษสัญญา
สัญญาระหว่างนายดำ�และนายแดงในลักษณะเชน่นี ้จงึมใิช่สญัญา
เช่าทรัพย์ธรรมดา หากแต่เป็นสัญญาต่างตอบแทนชนิดพิเศษ ซ่ึง
เรียกกันว่า สัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเช่าธรรมดา 

หลักกฎหมายเรื่องสัญญาต่างตอบแทนย่ิงกว่าการเช่า
ธรรมดานี้ มิได้ปรากฏในบทกฎหมายว่าด้วยการเช่าทรัพย์สิน
แต่อย่างใด หากแต่เกิดขึ้นจากคำ�พิพากษาของศาลฎีกาที่วาง
บรรทัดฐานไวแ้ละทีผ่า่นมาได้พฒันาเรื่อยมาจนเปน็หลักกฎหมาย
ที่ยอมรับกันในปัจจุบัน เหตุที่ศาลฎีกาวินิจฉัยวางหลักกฎหมายใน
เรื่องนี้ เนื่องจากถ้านำ�เอาหลักกฎหมายเฉพาะเรื่องเช่าทรัพย์มา
ปรับใช้กับคดีประเภทนี้ก็จะเกิดความไม่เป็นธรรมขึ้นได้ การที่ศาล
ฎกีานำ�หลกัเรือ่งสญัญาตา่งตอบแทนมาวนิจิฉยั จงึเปน็การตคีวาม
กฎหมาย เพื่อสร้างความเป็นธรรมให้แก่สังคมได้ประการหนึ่ง อาจ
กลา่วไดว้า่สญัญาตา่งตอบแทนยิง่กวา่การเชา่ธรรมดาเปน็สญัญา
เช่าอสังหาริมทรัพย์ ที่ผู้เช่าได้ให้ค่าตอบแทนแก่ผู้ให้เช่าเป็นกรณี
พิเศษนอกเหนือไปจากค่าเช่าตามปกติ

ผลของการเปน็สญัญาตา่งตอบแทนยิง่กวา่การเชา่ธรรมดา 
เนื่องจากจุดเริ่มต้นจากการที่คู่กรณีประสงค์ผูกพันกันในลักษณะ
การเช่าอสังหาริมทรัพย์อันใดอันหนึ่งก่อนแล้ว ต่อมามีการขยาย
ข้อตกลง หรือเงื่อนไข จนเป็นสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเช่า
ธรรมดา ความสัมพันธ์ของคู่กรณีจึงอยู่ในบังคับของสัญญาเช่า
ทรัพย์ปกติและอยู่ในบังคับของสัญญาต่างตอบแทนพิเศษด้วย

กรณีมีปัญหาถามว่า หากมีการตกลงกันในระหว่างคู่
สัญญาว่าใหส้ิง่ปลกูสรา้งบนทีดิ่นทีเ่ชา่ตกเปน็กรรมสิทธิข์องเจ้าของ
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ทีด่นิทนัททีีป่ลกูสรา้งเสรจ็ หรอืกรณเีจา้ของท่ีดนิปลูกสรา้งอาคารเอง
แลว้ให้ผูเ้ชา่เชา่อาคารพรอ้มทีด่นิ โดยผูเ้ชา่ออกเงนิชว่ยคา่ก่อสรา้งอนั
มลีกัษณะเปน็สญัญาตา่งตอบแทนยิง่กวา่การเชา่ธรรมดา ต่อมาผูใ้ห้
เชา่ซึง่เปน็เจา้ของทีด่นิและอาคารไดโ้อนกรรมสิทธ์ิท่ีดนิพรอ้มอาคาร
นั้นให้แก่บุคคลภายนอก ปัญหาว่าบุคคลภายนอกผู้รับโอนจะต้อง
ผูกพันตามสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเช่าธรรมดาด้วยหรือไม่

คำ�ตอบมีว่าสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเช่าธรรมดานั้น 
เป็นเพียงบุคคล สิทธิมีผลผูกพันเฉพาะผู้เช่าและผู้ให้เช่าเดิมเท่านั้น 
ส่วนผู้รับโอนไม่ต้องผูกพันตามสัญญาเช่าดังกล่าว แต่อย่างไรก็ตาม 
ผู้รับโอนจะผูกพันตามสัญญาเช่าตามมาตรา 569 ที่บัญญัติไว้ว่า 
“อันสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นย่อมไม่ระงับไปเพราะเหตุโอน
กรรมสทิธิท์รพัยส์นิซึง่ใหเ้ชา่ ผู้รับโอนยอ่มรับไปทัง้สิทธแิละหนา้ที่
ของผู้โอนซึ่งมีต่อผู้เช่านั้นด้วย” กล่าวคือ จะผูกพันตามสัญญา
เช่าเดิม เท่าที่ปฏิบัติถูกต้องตามมาตรา 538 ที่บัญญัติไว้ว่า “เช่า
อสังหาริมทรัพย์นั้นถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่าง
ใดลงลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นสำ�คัญ ท่านว่าจะฟ้องร้องให้
บังคับคดีหาได้ไม่ ถ้าเช่ามีกำ�หนดกว่าสามปีขึ้นไป หรือกำ�หนด
ตลอดอายุของผู้เช่า หรือผู้ให้เช่าไซร้ หากมิได้ทำ�เป็นหนังสือและ
จดทะเบยีนตอ่พนกังานเจา้หนา้ที ่ทา่นวา่การเชา่นัน้จะฟอ้งรอ้งให้
บังคับคดีได้แต่เพียงสามปี” 

กล่าวโดยสรุปว่า ถ้าสัญญาเช่าเดิมมีหลักฐานเป็นหนังสือ
ลงลายมือชื่อ (ของผู้ให้เช่าเดิม) ผู้ต้องรับผิด ผู้รับโอนก็ต้องผูกพัน
ตามสัญญาเช่าน้ันตามระยะเวลาที่ตกลงกันไว้แต่ไม่เกินสามปี ถ้า
สญัญาเชา่เดมิมกีำ�หนดเกินกวา่สามป ีมกีารจดทะเบยีนตอ่พนกังาน
เจา้หนา้ท่ีถกูตอ้งผูรั้บโอนก็ตอ้งผกูพนัตามกำ�หนดเวลานัน้ดว้ย แตถ่า้
สญัญาเชา่เดมิไม่มหีลกัฐานเปน็หนงัสอืลงลายมอืชือ่ของผูใ้หเ้ชา่เดมิ
ไว้เลย ผู้รับโอนก็ไม่ต้องผูกพันต่อกัน 

คำ�พิพากษาฎีกาที่ 2077/2514 ในปัญหาที่ว่า สัญญาเช่าตึก 
พิพาทเป็นสัญญาต่างตอบแทน จึงย่อมมีผลผูกพันโจทก์ด้วยนั้น 
ศาลฎีกาเห็นว่า แม้จะฟังว่าสัญญาเช่าตึกพิพาทระหว่างจำ�เลยกับ
นางอาหนูผู้ให้เช่าเดิม เป็นสัญญาต่างตอบแทนนอกเหนือการเช่า
ธรรมดาก็ตาม แต่เมื่อมิได้จดทะเบียนกับพนักงานเจ้าหน้าที่ สัญญา
ดงักลา่วซึง่มอีาย ุ10 ปก็ีมผีลผูกพนัระหวา่งจำ�เลยกับนางอาหนเูทา่นัน้ 

ในสว่นทีเ่กีย่วกับโจทก์นัน้ เมือ่โจทก์ได้รบัโอนตึกพพิาทจากธนาคาร
แหลมทองมาโดยสจุรติ แมโ้จทกจ์ะทราบวา่นางอาหนกูบัจำ�เลยมีขอ้
ตกลงอยู่จริง แต่ในกรณีเช่นนี้ก็หาเป็นการใช้สิทธโิดยไม่สุจริตอย่าง
ใดไม ่อนึง่ แมส้ญัญาดงักลา่วจะไดท้ำ�เปน็หนงัสอืกม็ผีลผกูพนัโจทก์
ในฐานะผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ตึกพิพาทนี้ภายในระยะ 3 ปีเท่านั้น เมื่อ
โจทก์รับโอนกรรมสิทธิ์ตึกพิพาทมาภายหลังกำ�หนด 3 ปีแล้วโจทก์
จึงไม่ถูกผูกพันที่จะต้องให้จำ�เลยเช่าต่อไป

คำ�พิพากษาฎีกาที่ 633/2521 พิจารณาแล้วเห็นว่าการที่
จำ�เลยออกเงนิชว่ยคา่กอ่สรา้งตกึพพิาทแกผู่ก้อ่สรา้ง และผูก้อ่สรา้ง
ยกกรรมสิทธิ์ตึกพิพาทให้นายบุญธรรมเจ้าของที่ดินแล้ว นาย
บญุธรรมใหจ้ำ�เลยทำ�สญัญาเชา่ไปตามกำ�หนดเวลาทีต่กลงกนัเช่นนี ้
สัญญาเชา่ตึกพพิาทเปน็สัญญาต่างตอบแทนระหว่างนายบญุธรรม
กับจำ�เลยนอกเหนือจากการเช่าธรรมดา เมื่อมิได้จดทะเบียนต่อ
พนักงานเจ้าหน้าที่ สัญญาดังกล่าวที่มีกำ�หนด 12 ปี คือ 4 ฉบับๆ 
ละ 3 ปีนั้น เป็นบุคคลมีสิทธิ มีผลผูกพันจำ�เลยกับนายบุญธรรมอัน
เปน็คูส่ญัญากนัเทา่นัน้ จงึมผีลใชบ้งัคบัตอ่โจทก ์ซึง่เปน็ผูร้บัโอนตกึ
พิพาทได้เพียง 3 ปี แม้โจทก์จะทราบว่านายบุญธรรมกับจำ�เลยมี    
ขอ้ตกลงเชา่กนัอยู ่12 ปกีต็าม เมือ่โจทกไ์ด้รบัโอนกรรมสทิธิต์กึพพิาท
มาภายหลังกำ�หนด 3 ปีดังกล่าวแล้ว โจทก์ก็ไม่ถูกผูกพันที่จะให้
จำ�เลยเช่าต่อไป ตามนัยคำ�พิพากษาฎีกาที่ 2077/2514 คดีระหว่าง 
นายวรพนัธ ์พงษป์ระวติร โจทก ์นางแดง ศขุพทิกัษ ์จำ�เลย จำ�เลยจงึ
ไม่มีสิทธิที่จะอ้างสัญญาฉบับต่อๆ มาขึ้นต่อสู้โจทก์ได้

บทสรปุส่งท้าย สญัญาต่างตอบแทนยิง่กว่าการเช่าธรรมดา 
เป็นเพยีงบคุคลสทิธ ิมผีลผกูพนัเฉพาะคู่สญัญา คือ ผูเ้ช่ากบัผูใ้ห้เช่า
เท่านั้น ส�ำหรับบุคคลภายนอก หรือผู้รับโอนผูกพันเฉพาะ หาก 
คู่สัญญาเดิมได้ปฏิบัติถูกต้องตามมาตรา 538 โดยถ้าสัญญาเดิมมี
หลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อของผู้ให้เช่าเดิมผู้ต้องรับผิดตาม
สญัญา ผูร้บัโอนกต้็องผกูพนัตามสญัญาเช่านัน้ด้วย หรอืกรณมีหีลกั
ฐานเป็นหนังสอืและได้น�ำไปจดทะเบียนการเช่าด้วย ผู้รับโอนก็ตอ้ง
ผูกพันตามก�ำหนดระยะเวลาที่ได้จดทะเบียนการเช่านั้นด้วย            
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