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คณะกรรมการนักศึกษาเนติบัณฑิตย   สมัยท่ี   ๕๘ 
ซื้อขาย - เชาทรัพย - เชาซื้อ 

 
**ซื้อขาย** 
 หากมีปญหาที่ตองปรับก็ใหดูในเรื่องเอกเทศสัญญาเสียกอน  ซึ่งถาไมมีก็คอยไปดูในเรื่องนิติกรรมหรือสัญญา  หนี้  ความสามารถ
ของบุคคล  ทรัพยมรดกมีสัญญาอื่นที่ใชบังคับไดโดยไมอยูในเอกเทศสัญญา  อาจเรียกวาสัญญาไมมีช่ือ 
  
 

สัญญาตามเอกเทศสัญญา    สัญญาไมมีช่ือหรือสัญญาที่ตกลงกันขึ้นมาเอง 
 
ฎ. 333/32   

 มาตรา  680  สัญญาค้ําประกันตองมีลักษณะบุคคลภายนอกยอมผูกพันตนเขาชําระหนี้  เมื่อลูกหนี้ไมชําระหนี้  โดยทําสัญญากับ
เจาหนี้โดยตรง 
 แตกรณี  ก. ประกันตัวลูกชาย  ข. ตอศาล  ตอมา ข. ก็เลยทําสัญญากับ  ก. วาถาลูกชายตนไมไปศาลตามนัดและถาศาลสั่งปรับนาย
ประกัน คือ ก. แลว ข. จะยอมรับผิดชําระหนี้ให  ก. กรณีนี้ไมเปนสัญญาค้ําประกันและไมเปนเอกเทศสัญญา  แตใชบังคับกันไดในลักษณะ
สัญญาอยางอื่น  จึงไมจําเปนตองมีหลักฐานเปนหนังสือก็ฟองกันได 
ขอสังเกต   ขอสอบเนติฯ ถาออกสัญญาจะไมออก  เอกเทศสัญญาทั้ง  2  ขอ  จะออกอยางละขอ 

มาตรา  453  “อันวาซื้อขายนั้น  คือ  สัญญาซึ่งบุคคลฝายหนึ่ง  เรียกวาผูขายโอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกบุคคลอีกฝายหนึ่ง  
เรียกวาผูซื้อและผูซื้อตกลงวา  จะใชราคาแหงทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย” 

มาตรา  453  จึงมีลักษณะสําคัญ  ดังนี้  
1. มีคูสัญญา  2  ฝาย  ในสัญญาซื้อขาย  ซึ่งเปนสัญญาอยางหนึ่ง  จึงนําเรื่องนิติกรรมสัญญามาใชดวย 

ฎ. 6228/39   ขายโรงแรมโดยโรงแรมถูกคําสั่งใหรื้อถอนโดยทางเทศบาล  แตผูขายก็ยังนําไปขายโดยผูซื้อไมทราบ  การซื้อ 
ขายจึงเปนกรณีที่ผูซื้อสําคัญผดิในสิ่งซึ่งเปนสาระสําคัญในตัวทรัพยเปนโมฆียะ 

2. เปนสัญญาที่ผูขายมุงจะโอนกรรมสิทธิ์ใหผูซื้อ 
ตัวบทใชคําวา  “ผูขายโอนกรรมสิทธิ”์  แตความจริงแลวสัญญาซื้อขาย  ยังไมโอนกรรมสิทธิ์ก็เปนสัญญาซื้อขายได  แตมุงจะ 

โอนกรรมสิทธิ์ก็พอ 
3. ผูซื้อตกลงวาจะใชราคา  เพียงแตมุงจะใชราคาก็เพียงพอแลว  ไมจําเปนตองไดชําระแลว 
 

นิติกรรมบางประเภทคลายสัญญาซื้อขายแตไมใช 
ฎ. 435/19   ก. เปนหนี้เงินกู ข. จึงโอนตึกที่ปลูกอยูบนที่ของราชพัสดุของตนโอนตีใชหนี้ให ข. เจาหนี้  อยางนี้ไมใชสัญญาซื้อ 

ขายไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่ 
ฎ. 588/24   ก. จะซื้อโรงสีโดยวางมัดจําไวแลว  ตอมาไมมีเงินจึงให ข. เขาไปซื้อโดยสวมสิทธิตนเขาไปซื้อ  ในสัญญาเดิมที่วาง

มัดจําไวแลว  อยางนี้ระหวาง ก. และ ข. ไมใชสัญญาซื้อขาย 
 

กรณีซื้อขายเวลาออกอากาศ  ถือเปนสัญญาซื้อขายหรือไม 
ฎ. 203/39   สัญญาตกลงใหออกอากาศกระจายเสียงในสถานีวิทยุ  ไมถือเปนสัญญาซื้อขาย  เพราะไมไดมีการโอนกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพยสินแตอยางใด 
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การซื้อขายทรัพยสินจากผูอ่ืนท่ีไมใชเจาของหรือจากผูท่ีไมมีอํานาจขาย 
ฎ. 2046/24 , 5640/41  (เนติฯ  42)   ก. ไดออกโฉนดทับที่ดิน ข. แลว ก. นําโฉนดไปขายให ค. ศาลฎีกาวินิจฉัยวาการออกโฉนด

ของ  ก. เปนการออกโฉนดที่ไมชอบ  แมตอมา ค. ผูซื้อจะสุจริตเสียคาตอบแทนก็ไมไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินของ ข.  
หลัก  ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน 
 แมจะโอนตอไปหลายทอดเพียงใดก็ตาม  ก็ไมมีสิทธิดีกวาเจาของที่แทจริง 
 

กรณีลงชื่อในหนังสือมอบอํานาจ 
ฎ. 6403/40 
ก. ลงช่ือในหนังสือมอบอํานาจโดยไมกรอกรายการลงไป   อยางนี้ศาลฎีกาวินิจฉัยวาเมื่อสุจริตทั้งผูเปน 

 ข. นําไปกรอกขอความวาโอนใหตน  แลวขายใหผูอื่นที่สุจริต  เจาของที่ดินและผูซื้อที่ดิน  จึงวางหลักวา 
 เสียคาตอบแทน หรือ ข. อาจเปนกรณีกรอกขอความวาเปน   “สุจริตทั้งสองฝาย  ฝายใดประมาทเลินเลอกวา 

การมอบอํานาจใหนําไปขายแลว  ขายโอนชื่อใหผูซื้อ   เสียเปรียบ”  ดังนั้นผูซื้อจึงไดที่ดินไป 
โดยตรงซึ่งผูสุจริตเสียคาตอบแทน 

 
 มีแนวฎีกาเกาซึ่งถูกกลับแลว 
 บอกวาดูวาผานชื่อคนอื่นมาเปนหรือไม  ถาผานมากอนผูซื้อไมไดกรรมสิทธิ์  ถาโอนใหผูซื้อเลยผูซื้อไดกรรมสิทธิ์ 
 ฎ. 7906/44   ก. มอบอํานาจโดยกรอกไวไมกรอกขอความ  ข. จึงเอาไปกรอกขอความนําไปจํานอง  การจํานองตกไปยัง
บุคคลภายนอก  (แนวเดียวกันกับ  6403/40) 
 ถาเปนกรณีมอบอํานาจลอยไว  แลวไปกรอกขอความวามาใหโดยเสนหา  6379/41 

1. ก. มอบอํานาจลอยไว 
2. ข. นําไปกรอกขอความขายใหตนเอง 
3. เมื่อเปนช่ือตนเองแลว  ข. นําแบงเปน  3  สวน 

- เก็บไวเอง  1  สวน 
- ขายให  ค.  1  สวน 
- ยกใหโดยเสนหาแก  ง.  1  สวน 

ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  การที่  ข.  นําไปขายใหตนเองไมไดเกิดจากความยินยอมที่จะแสดงเจตนาของ  ก. นิติกรรมนี้จึงไมผูกพัน  ก.  
ดังนั้น  ก. มีอํานาจขอใหเพิกถอนการขาย  คือวาไมมีการขายตอไป  ดังนั้น 

1. สวนที่เก็บไวเอง  1  สวน  เพิกถอนกลับคืนมาให  ก. 
2. สวนที่ขาย  ผูซื้อตอคือ  ค. ไดที่ดินไปตามหลักสุจริตดวยกันทั้งคู  ผูประมาทเลินเลอยอมเสียเปรียบ   
3. สวนที่ยกใหตองเพิกถอนกลับคืนให  ก.  ผูรับการใหไมไดกรรมสิทธิ์  เนื่องจากนิติกรรมระหวาง  ก. กับ ข. ไมสมบูรณ  ถูก 

เพิกถอนแลว  ข. จึงไมมีอํานาจยกใหใคร 
กอนใช  456  ตองดูวาสัญญานั้นเปนสัญญาประเภทใด  โดยดูในเนื้อหาของสัญญา  มิใชดูที่หัวกระดาษวาเขียนอยางไร 

มาตรา  456 
กําหนดแบบของการซื้อการขายตามมาตรา  152 

 
วรรค  1              วรรค  2                                           วรรค  3 

              การซื้อขายอสังหาริมทรัพยหรือ  สัญญาจะซื้อจะขาย  คํามั่นวาจะซื้อขาย              ซื้อขายสังหาริมทรัพย 
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    สังหาริมทรัพยพิเศษ  อสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยพิเศษ             ราคาตั้งแต  500  ขึ้นไป 
  

   ตองทําเปนหนังสือ  และ                               ตองมีหลักฐานเปนหนังสือ                                   ตองมีหลักฐานเปนหนังสือ 
        จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   ลงลายมือช่ือผูรับผิด    ลงลายมือช่ือผูรับผิด 
 

           ไมทําเปนโมฆะ        ไมทําฟองรองบังคับคดีไมได                          ไมทําฟองรองบังคับคดีไมได 
 มาตรา  456  ในวรรค  1  และวรรค  2  และวรรค  3  ใชกับสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  ตามมาตรา  455  “เมื่อกลาวตอไปนี้เปน
สัญญาซื้อขาย  หมายความถึงสัญญาซื้อขายสําเร็จบริบูรณ  (เสร็จเด็ดขาด)” 

นับตั้งแตมาตรา  456  เปนตนไป  ถาพูดถึงการซื้อขายใหหมายถึง  ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  ดังนั้นกอนที่จะใชมาตรา  456  ตองดูที่ผล
ของสัญญาวาเขากรณีเปนการซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือจะซื้อขายหรือคํามั่นวาจะซื้อขาย  ซึ่งถาเปนการซื้อขายเสร็จเด็ดขาดแลวก็ใช  วรรค  
1  และวรรค  3
 

ซื้อเสร็จเด็ดขาด  การซื้อขายทั้งหมดแยกแยะไดเปน  5  ประเภท 
1. สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
2. สัญญาจะซื้อขาย 
3. สัญญาซื้อขายมีเงื่อนไข 
4. สัญญาซื้อขายมีเงื่อนเวลา 
5. คํามั่นวาจะซื้อขาย 
1. สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 

 นิยาม  คือ  สัญญาที่คูสัญญาตกลงเสร็จสิ้นแลว  ไมมีแบบทางกฎหมายที่คูสัญญาจะตองทําตอไปอีก 
Ex.1         Ex.2 
ก. ทําสัญญาซื้อขายที่ดินให  ข. โดย ก.ไปทําเปนหนังสือ    ก. ทําสัญญาขายที่ดินให ข. และตกลงกันวาจะ 
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เสร็จเรียบรอย    ไมไปจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดิน  ก. สงมอบ 
ถือวาเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด ที่ดินให ข. และ ข. สงมอบเงินให ก. ถือเปนสัญญา

ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 
เพราะไมมีแบบที่จะทํากันอีกตอไปนั่นเอง เพราไมมีแบบที่จะตองไปทํากันอีก  เนื่องจาก 
ทําเสร็จหมดแลวนั่นเอง คูสัญญาตกลงกันไวอยางนั้นวาจะไมไปทําอีก 

จากตัวอยางจึงเห็นไดวา 
สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 

มีทั้งกรรมสิทธิ์โอนและไมโอน 

 (กรรมสิทธิ์ไมโอนการซื้อขายเปนโมฆะ  ม.456) 
 
ตามตัวอยางที่  2  จะเห็นไดวาแมการซื้อขายจะเปนโมฆะ  แตก็ถือเปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  และสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

ก็ไมจําเปนที่กรรมสิทธิ์จะตองโอน  (เขาลักษณะสงมอบการครอบครอง) 
Ex.3         Ex.4 
ก. และ ข. ตกลงซื้อขายที่ดินกัน  แตทั้งสองฝาย     ก. ขายสังหาริมทรัพยธรรมดาให ข. การซื้อขาย 
ไมทราบวาตองไปทําตามแบบโดยจดทะเบียน     แบบนี้เสร็จเด็ดขาด  เพราะไมมีแบบที่ตองทํากัน 
ตอพนักงานเจาหนาที่  จึงสงมอบที่ดินและเงินกัน    ตอไปตามกฎหมาย  ถือวาเสร็จเด็ดขาด 
แลวก็แยกยายกัน 
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ถือเปนเสร็จเด็ดขาด  เพราะตางก็ไมประสงค     การซื้อขายสังหาริมทรัพยธรรมดาจะเปน 
จะไปทําอะไรกันตอไป  เนื่องจากไมรู      การซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเสมอจะเปน 
จึงเปนการซื้อขายเสร็จเด็ดขาด      จะซื้อขายไมไดเด็ดขาด 
 
 สรุป  ไมนําเรื่องกรรมสิทธิ์โอนหรือไมมาคํานึง  แตนําเรื่องวาไมมีอะไรที่ตางไปทําอีกมาคํานึง 
  

2. สัญญาจะซื้อขาย 
นิยาม  คือ  สัญญาที่คูสัญญาตกลงกันไว  ในขณะทําสัญญาครึ่งหนึ่งกอน  โดยมีเจตนาวาจะทําการซื้อขายใหถูกตองตามแบบใน 

วันขางหนา 
 เปนวิธีการผูกพันกันไวโดยจะไปทําสัญญาใหถูกตองตามแบบในวันขางหนา 
สัญญาซื้อขายมีเง่ือนไข 
 มาตรา  459  “เงื่อนไขเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ”์ 
 เปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดอยางหนึ่ง  คือ  ตกลงกันเรียบรอยแลว  ไมตองทําอะไรกันตอ  เพียงแตมีเง่ือนไขในการโอน
กรรมสิทธิว์าเปนไปตามเงื่อนไขแลวกรรมสิทธิ์จึงจะโอนไป  
 ก. ตกลงซื้อนาฬิกา  1  เรือน  ตกลงกันวากรรมสิทธิ์จะไมโอนไปยัง  ก. จนกวา ก. จะไดชําระเงิน   ตรงขามกับการซื้อขายเสร็จ
เด็ดขาดธรรมดาที่ตกลงซื้อ  แมจะยังไมมอบนาฬิกาให  แตกรรมสิทธิ์โอนไปยังผูซื้อทันทีโดยไมมีชองวาง  (เหมือนกรณีรับมรดก)   
ขอสังเกต  ดูวาเปนสัญญาซื้อขายมีเงื่อนไขหรือไมนั้น   

สังเกต -  ที่วากรรมสิทธิ์ยังเปนของ , กรรมสิทธิ์จะโอนไปเมื่อ , ฯลฯ 
 แตระวัง -  เงื่อนไขที่จะทําใหสัญญาซื้อขายเกิดขึ้นนั้นไมใชการซื้อขายที่มีเงื่อนไข  เชน  จะซื้อตอเมื่อนางสาว ก. แตงกันดวย 
 

คําม่ันในการซื้อขาย 
 เปนนิติกรรมที่บุคคลหนึ่งผูกมัดตัวเองไวฝายเดียววา  จะซื้อหรือขาย  โดยยังไมมีใครรับคําหรือสนองรับ  เพราะถารับคําหรือ
สนองรับแลว  ก็จะเกิดเปนสัญญาซื้อขายกัน  คํามั่นสัญญาก็จะหมดไป 
 เปนคํามั่นวาจะซื้อหรือคํามั่นสัญญาวาจะขายก็ได 
 โดยผูกมัดตนเองไวใหคนอื่นทราบวาจะซื้อหรือจะขายทรัพยสินให  โดยยังไมมีผูใดสนองรับ  (เพราะถามีผูรับคํามั่นก็จะเกิดเปน
สัญญาซื้อขาย  คํามั่นก็จะหมดไปนั่นเอง) 
 

นิติกรรมการซื้อขายตามฎีกา   
เริ่มจากจะซื้อขาย  (เนื่องจากศาลฎีกาจะพิจารณาเปนอันดับแรกกอนวา  เปนสัญญาจะซื้อขายหรือไม  ถาไมเปนคอยดูวาเปน

ลักษณะอื่นตอไปเปนซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือไม)  จะซื้อขาย  กรรมสิทธิ์ยังไมโอนไปยังผูซื้อ 
ฎ. 605/90  ซื้อขายเรือกัน  --  มีขอความวา  “ผูซื้อขายตกลงจะไปโอนทะเบียนเรือกันในวันหลัง”  ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  เปนการตก

ลงกันในช้ันหนึ่งกอนโดยจะไปทําใหถูกตองตามแบบในวันขางหนา  จึงเปนสัญญาจะซื้อขาย เมื่อเปนจะซื้อขายจึงใช  456 วรรค 2 ซึ่ง
ตองการเพียงหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือฝายผูรับผิดเปนสําคัญ  หรือวางประจํา  หรือชําระหนี้บางสวน  ก็ฟองรองกันได 

ฎ. 878/92  ซื้อขายที่ดิน  --  มขีอความวา  “ฝายผูซื้อตกลงจะชําระราคาที่คางเมื่อโอนทะเบียน”  ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  ถือวาจะไปทํา
ใหถูกตองตามแบบในวันขางหนา  เปนสัญญาจะซื้อขาย 

ฎ. 822/93  ภริยาจะขายที่ดินของสามีที่ตายไปแลว  --  ทําหนังสือมอบอํานาจใหคนซื้อเพื่อแบงแยกและโอนขาย  ศาลฎีกาวินิจฉัย
วาเปนจะซื้อขาย 

ฎ. 6564/96  ซื้อที่ดินสิ่งปลุกสราง  สัญญาจะโอนในภายหลัง  เปนจะซื้อขาย 
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ฎ. 432/20  ซื้อที่ดิน  จะไปโอนภายในเดือน  เปนจะซื้อขาย 
ฎ. 2603/20  ซื้อขายโดยมีขอสัญญาวาจะไปจดทะเบียนโอนกัน  เปนจะซื้อขายกรรมสิทธิ์ยังไมโอน  โดนขโมย  โทษฝายใดฝาย

หนึ่งไมได  เจาของกรรมสิทธิ์รับภัย  จึงเรียกราคาจากผูจะซื้อไมได  มาตรา  372 (หลักเจาของกรรมสิทธิ์รับภัย) 
ดังนั้นพอสรุปไดวา  ศาลฎีกาดู  ถอยคําวา  “จะไปโอน , จะไปจดทะเบียน”  ซึ่งถามีถอยคําพวกนี้  ก็เทากับจะไปทําสัญญาให

ถูกตองตามแบบในภายหลัง  เปนสัญญาจะซื้อจะขาย  ซึ่งถาไมมีขอความเหลานี้  ก็จะเปนซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  เพราะไมมีสิ่งใดจะตองไปทํา
กันอีก 

ฎ. 494/89 , ฎ.  619/19  
ถามอบฉันทะใหไปโอน  แมหนังสือมอบอํานาจจะไมถูกตองหรือดึงใบมอบฉันทะออก  กรณีก็ยังเปนสัญญาจะซื้อขาย  เพราะดู

ความสําคัญไปที่การ “จะไปโอน  ถอยคําที่วา.....มอบอํานาจใหไปโอน.....” 
Ex.  ก. กับ ข.  ทําสัญญาซื้อขายที่ดิน  เมื่อชําระเงินครบเมื่อไหรจะไปโอนที่ดินให  เปนสัญญาอะไร 
        ตอบ  สัญญาจะซื้อขาย 
ฎ. 305/11 , ฎ.  601/35  ขอสอบเนติฯ  ป 2540 
ก. ขายฝากที่ดินให ข. เมื่อครบกําหนดแลว  ในวันรุงขึ้น ก. ไปขอซื้อที่ดินคืนจาก ข. โดย ก. ใหเงินคาไถไป  30,000  บาท  ข. ขาย

คืนให  โดยในวันรับเงินก็ไปโอนที่สํานักงานที่ดิน  เพื่อจะโอน  แตโอนไมไดเพราะไมมีเงิน  จึงตกลงวาจะไปโอนกันในวันปใหม  ตอมา  
ข. ตายกอน  ก. จึงบังคับกับทายาท ข.  ใหไปโอนแตทายาท ข. นั้นไมไปโอน  ถามวา ก. จะฟองรองบังคับไดหรือไม 

ตอบ  สัญญาขายฝากเมื่อครบกําหนดแลว  จึงไมมีขอผูกพันกันในเรื่องขายฝากอีกตอไป  แตการที่  ข. ยอมขายใหถือเปนการขาย
โดยสมัครใจ  อันไมเกี่ยวกับขอผูกพันเดิมในสัญญาขายฝาก 

เมื่อมีการไปโอนกันที่สํานักงานที่ดิน  จึงเห็นเจตนาวาจะไปทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายกําหนดตามมาตรา  456  คือ  ซื้อขาย
สังหาริมทรัพย 

กฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  แตเมื่อไมสามารถโอนไดในวันนั้นเอง  จึงยังไมเปน
สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดตามมาตรา  456 

อยางไรก็ตามเมื่อคูสัญญาตางมีเจตนา  (ดูจากพฤติกรรมที่ขึ้นไปจดทะเบียนในวันที่ซื้อขายกันครั้งแรก)  จะไปโอนกันในภายหลัง
โดยตกลงวา  (แสดงออกโดยพฤติการณ)  จะไปโอน  เมื่อถึงปใหมก็ถือไดวา  เปนขอตกลงที่จะไปทําใหถูกตองตามแบบกันในภายหนา  อัน
เขาลักษณะเปนสัญญาจะซื้อขาย  จึงตองเขาลักษณะตามมาตรา  456  วรรค  2 

 

* กรณีไมมีพฤติการณวาจะไปโอน  แตมีขอความที่ตีความไดวาเปนการจะไปโอนจะไปทําเปนหนังสือและจดทะเบียนกันใน
ภายหลัง 

ฎ. 805/39  (ยังไมเคยออกขอสอบ)   หนังสือสัญญาซื้อขายระบุวา  เงินคาธรรมเนียมก็ดี  เงินคาภาษีเงินได  ผูขายจะเปนผูออกให
ทั้งหมด  (แมหัวสัญญาจะเขียนไววาสัญญาซื้อขาย  ก็อยาสรุปตามหัวสัญญา)  แสดงใหเห็นไดวาคูสัญญาแสดงเจตนาจะไปจดทะเบียนโอน
กัน  จึงเปนสัญญาจะซื้อขาย 
*ฎีกานี้ยากอาจออกผูชวย 
 ฎ. 3574/36  (ซื้อขายโรงแรม)   ไมมีขอความวาจะไปจดทะเบียน  แตมีขอความวา  ผูขายจะโอนใบประกอบอนุญาตประกอบ
โรงแรม  ศาลฎีกาตีความวา  แมเรื่องเล็กๆ นอยๆ ก็ยังจะไปทําใหถูกตอง  ดังนั้นเรื่องสําคัญคือไปจดทะเบียนโอนที่ดิน  และโรงแรมก็นาจะ
ตองไปทํา   ขอสัญญาอีกขอหนึ่งระบุวา  ผูขายยอมใหผูซื้อเขาไปในโรงแรม  หามคนขายทํานิติกรรมใดๆ 
 แสดงวาคูสัญญาเจตนาจะไปทําใหถูกตองตามแบบในภายหนา 
 ฎ. 4587/42   มีขอสัญญาวาคนขายจะไปรังวัดแบงแยก  ถือวาจะไปทําสัญญาใหถูกตองตามแบบในภายหลัง 
 

 ใบสั่งจอง , สัญญาวางมัดจํา 
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 ฎ. 1541/09  (ขอสอบเนติฯ ป  40)   เอกสารการวางมัดจําระบุวาจะตองทําสัญญา  เปนหนังสือตอไป  ศาลฎีกาบอกวา  เมื่อจะทํา
สัญญาเปนหนังสืออีกตอไปจึงไมถือวาเอกสารการวางมัดจํา  ไมถือวาเปนสัญญาจะซื้อจะขายตอกัน  จนกวาจะเปนหนังสือกัน 
 ฎ. 3480/29   สัญญามัดจํามีขอความเพียงวา  “จะขาย”  ไมมีขอความวาจะไปโอน  ศาลฎีกาตัดสินวา  สัญญามัดจําเปนสัญญาจะซื้อ
ขาย 
 ฎ. 6531/44   หนังสือสัญญาจะซื้อขายหรือวางมัดจํา  ประกอบกับขอเท็จจริงที่ผูซื้อชําระราคาครบถวนแลว  ผูขายสงมอบการ
ครอบครองแลว  แลไมมีขอความวาจะไปทําอะไรอีกตอไป  เปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 *สรุปความวา  มัดจําจะเปนสัญญาซื้อขายประเภทใดนั้นตองดูขอเท็จจริงประกอบ 
 -   ถามัดจําแลว  จะไปทําหนังสือกันตอไป  แสดงวาตัวมัดจําก็ไมใชสัญญาจะซื้อขาย  1541/09 
 -   มัดจําเฉยๆ โดยไมมีขอความวาจะทําหนังสืออะไรตอก็เปนสัญญาจะซื้อขายในตัวมันเองแลว  3480/29 
 -   มัดจําและชําระเงินเสร็จ  อีกฝายก็สงมอบโดยไมมีขอความวาจะไปทําอะไรกันอีก  ก็เปนซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 

ใบสั่งจอง 
 ฎ. 4142/27   เพียงทําใบสั่งจองกันเฉยๆ ไมมีขอความวาจะไปทําสัญญาหรือจะไปโอนกันเมื่อไหรอยางไร  ศาลฎีกาวินิจฉัยวาเปน
สัญญาจะซื้อขาย  (คลายมัดจํา  3480/29) 
 ฎ. 781/41   ใบสั่งจอง  มีระบุคาโอนกรรมสิทธิ์ไวดวย  ถือเปนสัญญาจะซื้อขาย 
 ฎ. 3942/45   จะซื้อที่ดิน  โดยคูสัญญาตกลงวา  จะมาทําสัญญาจะซื้อขายกันอีกครั้งหนึ่ง  (คลาย  1541/09)  ถือเปนใบสั่งจองไมทํา
ใหสัญญาจะซื้อจะขายยังไมเกิดขึ้น  จึงยังไมเปนสัญญาจะซื้อจะขาย 
 สัญญาจะซื้อจะขายไมจําเปนตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์  เชน  บานจัดสรร  เมื่อมีคนซื้อที่ดินหรือบานจัดสรรแลว  ก็ใหเจาของเปน
ชาวนา  ชาวบาน  โอนใหผูซื้อทีละแปลง  เปนตน 
 

หลักของสัญญาจะซื้อจะขาย 
 -   ถามีขอความที่พอเทียบได  วาจะไปทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ก็ถือเปนจะซื้อจะขาย 
 -   มีพฤติการณวาจะไปจดทะเบียนทําเปนหนังสือก็ถือเปนจะซื้อจะขาย เชน  ขึ้นไปสํานักงานที่ดินแลว  ไมสามารถโอนได 
 

สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 ฎ. 394/08  ทําหนังสือสัญญากันเอง  ไมมีเจตนาจะไปจดทะเบียน  เปนเสร็จเด็ดขาด 
 ฎ. 964/09  ทําสัญญาไมมีขอความวาจะไปจดทะเบียน  ก็เปนเสร็จเด็ดขาด 
 ฎ. 1530/39  สงมอบบานและชําระเงินไมมีขอความจะไปโอน  ถือเปนเสร็จเด็ดขาด 
             * ฎ. 1860/39  ทําสัญญาขายที่งอก  ไมไปจดทะเบียนเปนโมฆะ 
 จะเปนซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือจะซื้อขายดูที่แบบอยางเดียว  ไมดูที่สงมอบหรือไม  ชําระราคาแลวหรือไม 
 ฎ. 4062/35  “จะสงมอบ”  ไมมีขอความวาจะจดทะเบียน  ถือเปนจะซื้อขาย  ดูที่แบบอยางเดียว ไมดูที่การสงมอบ 
 ซื้อขายสังหาริมทรัพย  เปนเสร็จเด็ดขาดทั้งหมด  เสร็จเด็ดขาดทันที่  เมื่อตกลง 
 

คําม่ันจะซื้อขาย  (พักหลังออกสอบบอย) 
 นิติกรรมที่คูความฝายหนึ่งผูกมัดตัวเองไวฝายเดียว  ใหอีกฝายหนึ่งทราบวาจะซื้อหรือจะขายโดยยังไมมีผูสนองรับคํา 

คํามั่น  กับ  คําเสนอ  คลายกัน  ศาลฎีกาจะดูถอยคํา 
ฎ. 1004/85  ถามาก็จะขายให  เปนคํามั่น 
ฎ. 347/88  ผูซื้อยอมใหผูขายซื้อคืนได  เปนคํามั่น  5758/39  ถาผูเชาจะซื้อ  ผูใหเชายอมจะขายให    
ใหผูขายมีสิทธซิื้อที่ดินคืนได  เปนคํามั่น 
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คํามั่น  เปนคําผูกมัดแนนแฟนยิ่งกวาคําเสนอ   ถามีการตอบรับกลับมาก็จะเปนการซื้อขายเกิดขึ้น  แตจะเปนรูปไหน  ประเภทใด
นั้น  ดูพฤติการณเปนเรื่องๆ 

-  เปนสังหาริมทรัพย  ก็เปนเสร็จเด็ดขาดอยางเดียว 
-   เปนอสังหาริมทรัพย  ก็อาจเปนไดทั้งจะซื้อขายหรือซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
ชอบใจมา  จึงขอซื้อ  --  เปนคําเสนอ 
แตถาบอกเจาของมาวา  ถาคุณจะขายผมจะซื้อใหเอามาสงบาน  --  เปนคํามั่น 
 

คํามั่นเปนการแสดงเจตนาอยางหนึ่ง  นํามาตรา  179 วรรค 2  มาใช  ใหคํามั่นไป ผูใหคํามั่นตาย  ผูจะซื้อรูวาผูใหคํามั่นตายแลว  
แตก็ตอบรับไปยังผูจัดการมรดกของผูตาย  ก็ถือวามีสัญญาเกิด  แตมาตรา  360 วรรค 2 เปนขอยกเวน 
 

คําม่ันตางกับสัญญาจะซื้อขาย 
 Ex. ก. กับ ข.  ทําสัญญาจํานองที่ดิน  แตปลอยเวลาจนที่ดินพนเวลาไถจํานอง  แต ก. ทําสัญญาวาให ข. มีสิทธิไถจํานองได  ถาม
วาเปนสัญญาประเภทใด 
 ตอบ  เปนสัญญาคํามั่นจะขาย  เพราะ ก. ผูกพันฝายเดียวที่จะไว  ข. มาซื้อได  มีผลผูกพัน ก. ตามกฎหมาย (121/72) 
 

คํามั่นวาจะขายสวนใหญอยูในสัญญาเชา 
ขอสังเกต  ฎีกาสวนมากจะเปนคํามั่น  90%  ขึ้นไป  แตมีฎีกาหนึ่งที่ไมถือเปนคํามั่น 
 ผูใหเชาตกลงวา  ถาจะขายที่ดินก็จะบอกขายแกผูเชากอน  เวนแตจะไมตกลงกัน  ถือวายังไมมีลักษณะที่แนนอน  อาจจะไมตกลง
กันก็ได  ใหคํามั่นไปแลวจะลอยอยู  ผูกมัดเฉพาะคนใหคํามั่นฝายเดียว 
 ฎ. 4154/39   ก. กับ ข. ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน  15  แปลง  และทําสัญญาวาผูจะซื้อ  จะซื้อที่ดินเพิ่มอีก  5  แปลงภายใน  5  ป
ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  15  แปลง  เปนสัญญาจะซื้อจะขาย  แตอีก  5  แปลงเปนสัญญาใหคํามั่นวาจะซื้อ  ไมสามารถที่จะบังคับใหผูขายปฏิบัติ
ตามสัญญาได  เพราะยังไมมีการตอบรับอยางใด 
 

คําม่ันมีกําหนดเวลา  กับ  ไมมีกําหนดเวลา 
 คํามั่นกําหนดเวลาก็ผูกพันกันภายในเวลาที่กําหนดไวเทานั้น  แตคํามั่นไมกําหนดเวลา 

ฎ. 1004/85  คํามั่นไม มีกําหนดเวลาผูกพันผูใหคํามั่นตลอดไป 
*คํามั่นลาสุดออกสอบ  คํามั่นไมมีกําหนดเวลาจะทําใหสิ้นคํามั่นไดอยางไร 
มาตรา  454  วรรค 2  
 ไมกําหนดเวลาไวก็ผูกมัดตลอดไป  แตถา   ไปก็ใหบอกกลาวโดยกําหนดเวลาพอสมควรไปอีกครั้งหนึ่ง  โดยมีเงื่อนไขวาถาไม
ตอบกลับมาก็ใหคํามั่นสิ้นผลไป 
 

คําม่ันวาจะขายสังหาริมทรัพยธรรมดา 
 ไมมีกฎหมายกําหนดแบบไว  ดังนั้นใหคํามั่นดวยวาจาก็บังคับกันได 
 ฎ. 1062/39  (เชาทรัพย)   คํามั่นวาจะใหเชาอสังหาริมทรัพยไมมีแบบ  (ไมเหมือนสัญญาเชา)  เมื่อมีการตอบรับกลับมาก็เลยเกิด
สัญญาเชา  แตเมื่อไมไดทําเปนหนังสือตามแบบ 
 มาตรา  455  คําวา  “สัญญาซื้อขาย”  ที่จะกลาวใน ป. นี้ใหหมายความถึงสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด 
 มาตรา  456  วรรค  1  ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด  อสังหาริมทรัพย , สังหาริมทรัพยพิเศษ  ตองทําเปนหนังสือ  และจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่ 
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 มาตรา  456  วรรค  2  จะซื้อขายอสังหาริมทรัพย , อสังหาริมทรัพยพิเศษ , คําม่ันซื้อขายอสังหาริมทรัพย , สังหาริมทรัพยพิเศษ  
ตองทําหลักฐานเปนหนังสือลงลาบมือช่ือผูตองรับผิด  วางประจํา , ชําระหนี้บางสวน 
 มาตรา  456  วรรค  3  ซื้อขายสังหาริมทรัพย  ต้ังแตราคา  500  นาทขึ้นไป  ตองทําหลักฐานเปนหนังสือลงลาบมือช่ือผูตองรับผิด  
วางประจํา , ชําระหนี้บางสวน 

ซื้อขายอสังหาริมทรัพย  ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน 
 

อสังหาริมทรัพย  คืออะไร  แบงออกเปน  3  ประเภท 
1. มาตรา  139  คือ  ที่ดิน  และทรัพยอันติดอยูกับที่ดิน  มีลักษณะเปนการแนนหนาถาวร  หรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น 

เจตนาของผูนําไปติด  ไมใชขอสําคัญที่จะนํามาพิจารณา  วาเปนอสังหาริมทรัพยหรือไม  อาจจะเจตนาติดชวง  3-5  วัน  ในงาน 
กาชาด  แตนํามาติดอยางแนนหนาถาวร  ก็เปนอสังหาริมทรัพยแลว  เชน  บานเรือน  โรงเรือน  รานคา  เปนตน 

Ex.  ปากกาปกอยูในดิน  เจตนาตอการใหติดตรึงตราแนนหนาถาวรใหอยู  10  ป  ก็ไมเปนอสังหาริมทรัพย  เพราะโดยสภาพไมใช
การแนนหนาถาวร 

ซื้อขายเรือน  --  แบบซื้อขายทั่วไป  เปนซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
       --  ถาซื้อแบบใหรื้อเปนสังหาริมทรัพย 

2. ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย  ใหถือเปนอสังหาริมทรัพย  ซึ่งมี  7  ทรัพยสิทธิตามบรรพ  4 
1  กรรมสิทธิ์  ,  2.  สิทธิครอบครอง  ,  3.  สิทธิเก็บกิน  ,  4.  สิทธิอาศัย  ,  5.  สิทธิเหนือพ้ืนดิน  ,  6.  ภาระผูกพัน  ,   

7.  ภาระจํายอม 
3. มีฎีกา  321/04  สิทธิจํานองใหถือเปนอสังหาริมทรัพย 

*  ดังนั้น  สิทธิที่จะเปนอสังหาริมทรัพยที่ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนจึงมีแค  7 + 1  (ทรัพยสิทธิบรรพ  4  +  จํานอง)   
Ex.  เชาซื้ออาคารในที่ดิน  แลวยังผอนไมหมด  จึงขายสิทธิการเชาซื้อ  (สิทธิการเชาซื้อไมใช  7 + 1) 
        ศาลฎีกาวินิจฉัยวาสัญญาเชาซื้อเปนสังหาริมทรัพยจึงบังคับตาม  456  วรรคทาย  ทําเปนหนังสือลงลายมือช่ือผูตองรับผิด 

 

อธิบาย  อสังหาริมทรัพย คือ มาตรา  139 
1. ที่ดิน 
2. ทรัพยอันติดอยูกับที่ดินเปนลักษณะถาวร  ไมดูเจตนาในการติด  แตดูวาถาวรหรือไม 
ฎ. 399/09   เครื่องจักรโรงสีใหญโตมีนอตขันลงซีเมน  ศาลฎีกาวินิจฉัยวาขันออกไดโดยงาย  จึงเปนการไมตรึงตราแนนหนาถาวร 
แตเจตนาตอนโอน  สามัญ  --  ซื้อบานเจตนาใหรื้อเปนสังหาริมทรัพย  ไมตองจดทะเบียน 
3. ทรัพยอันเปนการประกอบกับที่ดิน  เชน  กรวด  หิน  ดิน  ทราย 
Ex.  ใหเชาที่ดินแตตักหนาดินไปขาย  ถือเปนการลักทรัพย  เพราะมอบการครอบครองอยางสัญญาเชา  เปนการมอบการ 

ครอบครองอยางอสังหาริมทรัพย  เมื่อขุดที่ดินก็เปลี่ยนเปนสังหาริมทรัพย  เมื่อไมไดมอบการครอบครองอยางสังหาริมทรัพย  จึงผิดลัก
ทรัพย 
 ทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 

ถือเปนอสังหาริมทรัพย  (7 + 1)  เปนอสังหาริมทรัพย 
 Ex.  สิทธิเชาซื้ออาคารพรอมที่ดิน  เปนสังหาริมทรัพย  เพราะระบุอยูใน  7 + 1  เมื่อมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือจึง
ฟองรองกันได  (ฎ.  5466/39) 
มาตรา  456  อสังหาริมทรัพย  --  การขายหุนสวนในอสังหาริมทรัพย 
 ฎ. 143/75  แดงลงแรงจับจองที่ดิน  ดําถางที่ดิน  ตอมาดําขายหุนสวนในที่ดินใหเขียว  ไมใชการขายอสังหาริมทรัพย 
   ฎ. 316/91  ขายหุนในหางหุนสวนสามัญ  หางมีแตทรัพยสินเปนอสังหาริมทรัพย  ก็ไมถือเปนการขายอสังหาริมทรัพย 
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ฎ. 464/01  ขายหุนสวนโรงสี  ไมใชการขายอสังหาริมทรัพย 
การซื้อขายเรือนแบบรื้อเอาไป  เปนสังหาริมทรัพยไมตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน  1291/93 , 114/99 ป.   

ระวัง  456  วรรค  3  --  ถาราคาเกิน  500  บาทขึ้นไปตองทําตาม  วรรค  2 + วรรค  3   
 ฎ. 9/05  ซื้อขายลําใยแบบใหปลิดเอาไป  ไมตองจดทะเบียน   ขายฝากเรือน  (เฉพาะเรือน)  ถาพนกําหนดไถตองมารื้อเพราะถือ
เปนสังหาริมทรัพย  แตถาไมไถถอนพนกําหนดเรือนก็ยังตั้งเปนสังหาริมทรัพยอยูเชนเดิม  ดังนั้นศาลฎีกาจึงสรุปวา  การซื้อฝากขายฝาก
เฉพาะเรือนใหถือเลยวา  เปนการซื้อขายอสังหาริมทรัพย  จึงตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน  ฎ.1514/28 
 เชาทรัพย  --  ถือเปนสิทธิเฉพาะตัวบังคับการเชาสังหาริมทรัพย 
 แตมาตรา  569  บังคับไวตางหากเลยวา  เชาอสังหาริมทรัพยนั้น  การโอนไปซึ่งอสังหาริมทรัพยไมกระทบสิทธิในการเชา  ดังนั้น
ในเรื่องเชาอสังหาริมทรัพยจึงตองบังคับตางหาก  โดยแมขายทรัพยที่เชาไปผูซื้อก็ตองรับภาระการเชาโอนไปดวย  ผูโอนตองรับไปทั้งสิทธิ
และหนาที่ 
มีปญหาเกิดขึ้นคือ 
 ฎ. 2725/32   ก. เชาบานของ ข. อยู  ตอมา ข. ขายบานแบบใหรื้อเอาไปใหแก ค. ดังนี้เมื่อ ค. จะมารื้อ  ก. โตแยงวาตนเชาอยู  ใคร
จะมีสิทธิดีกวากัน  ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  แม ข. จะขายบานแบบใหรื้อ ค. ก็ยังตองผูกพันตามมาตรา  569 อยู  
 ขายเรือนแบบใหรื้อ  ตอมาผูขายนําไปขายอีกพรอมที่ดิน  ก. ซื้อเฉพาะเรือนกอน  ข. ซื้อเรือนพรอมบานทีหลัง 
 ฎ. 114/94  เรือนตองถือวาเปนของเจาของสวนควบ  แมนาย ข. จะซื้อเรือนพรอมที่ดินภายหลังจากที่นาย ก.  ซื้อเฉพาะเรือนไป
กอนนั้น  นาย ข. ก็ยังมีสิทธิดีกวา  เพราะเรือนยอมตกเปนของเจาของสวนควบ  (ถา ก. ตองการไดเรือนก็ตองกอต้ังกรรมสิทธิ์เหนือพ้ืนดิน
ในเรือนนั้น  ตอมาแมเจาของที่ดินจะนําที่ดินไปขายก็ตาม  นาย ก. ก็จะมีสิทธิอยู) 

ฎ. 2536/18  ขายเรือนแบบใหรื้อเอาไป  แตขณะซื้อผูซื้อยังไมมีเจตนารื้อ  เปนการซื้อขายแบบอสังหาริมทรัพย 
ฎ. 1672/05  ใหโดยเสนหหาตองจดทะเบียน  ใหแบบใหรื้อเอาไปแตไมรูจะรื้อเอาไปเมื่อไหร  เปนการใหแบบอสังหาริมทรัพย 
ถาใหหรือขายแบบใหรื้อเอาไป  มีกําหนดการรื้อถือเปนแบบสังหาริมทรัพย  ไมตองจดทะเบียนแตตองระวัง  วรรค  3 

 

1. ซื้อขายอสังหาริมทรัพย  แตไมตองจดทะเบียน3 
ฎ. 3420/16  (ขายที่ดินใหเปนสาธารณะสมบัติของแผนดิน)  ก. ขายที่ดินใหกองทัพบก  โดยกองทัพบกจะซื้อไปทําปอมทหาร   

(เปนสาธารณะสมบัติของแผนดิน)  แตกองทัพบกไมทันสรางก็เลยใหเจาของเดิมดูแลไปกอน  ตอมาหลัง  10  ป  แลวกองทัพบกจะเขามา
สราง  นาย ก. จึงอางวาไดครอบครองปรปกษแลว  และสัญญาซื้อขายเปนโมฆะเพราะไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียน 
 ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  การขายที่ใหกองทัพบก  แมไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียน  แตก็ถือเปนการสละที่ใหเปนสาธารณะ
สมบัติของแผนดิน  นับแตวันขายแลว  จึงไมตองจดทะเบียนกัน  ดังนั้นใครจะยกอายุความมาอางตอแผนดินไมได 
 ฎ. 9/38  (ผูชวยฯ)    ใหเปนทางสาธารณะไมตองจดทะเบียน  สมบูรณ 
 ฎ. 112/39  แนวเดียวกัน   ใหเปนทางสาธารณะไมตองจดทะเบียน  ถือวาสมบูรณ  ตอมามีการซื้อจากการขายทอดตลาด  แลวผูซื้อ
นําไปขายตออีกทอดหนึ่ง  ผูซื้อสรางตึกลอมรั้วเสร็จ   
 เมื่อเปนการใหเพื่อสาธารณะสมบัติของแผนดินแลว  ก็ยอมเปนของแผนดินนับแตวันให  ใครจะเอาไปขายตอก็ไมได  แมศาลจะ
เอาไปขายก็ไมได  คนซื้อตอเอาไปทําอะไรก็ไมได  ตองคืนใหแผนดิน  (ตกน้ําไมไหลตกไฟไมไหม)  จะเรียกทรัพยทีก็จะสรางคืนตอ
แผนดินไมได 

2. การซื้อเรือนหลังจากที่ซื้อขายที่ดินกันเรียบรอยแลว 
ฎ. 2105/11  ในตอนแรกขายเฉพาะที่ดิน  จดทะเบียนเรียบรอย  ตอมาขายเรือนใหโดยไมไดจดทะเบียน  ศาลฎีกาก็ถือวาสมบูรณ   

เพราะเรือนยอมเปนสวนควบกับที่ดินอยูแลว  แมไมจดทะเบียนก็ถือวาสมบูรณ 
  ฎ. 685/07  (ขอสอบเนติฯ  30)  ขายที่ดินโดยไมแจงชัดวาขายสวนควบดวย  ใหถือวาขายสวนควบดวย 
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  ฎ. 5137/37  ขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  ไมอยูในบังคับ  456  ไดกรรมสิทธิ์ทันที  โดยไมตองจดทะเบียน  (ฎ.  694/13  ปอ.) 
ตอมามีปญหามากในการบังคับคดี 

3. การขายตึกในที่ดินที่เชา 
ฎ. 108/16  แมตึกจะไมใชสวนควบ  แตตึกก็เปนอสังหาริมทรัพย  จึงเปนการขายอสังหาริมทรัพย 
ฎ. 9128/38  การขายหองพิพาทที่ต้ังอยูบนที่ราชพัสดุ  แมไมไดจดทะเบียน  แตฝายผูขายหองก็โอนสิทธิในตึกพิพาทใหผูซื้อแลว   

การโอนแบบนี้ไมมีแบบ  ไมเปนโมฆะ 
  การขายที่ดินมือเปลา  แมไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนเปนโมฆะ  แตก็สมบูรณในลักษณะโอนการครอบครองมี
คาตอบแทน 
  ฎ. 1264/26  ขายชางตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียน  ตามมาตรา  456  วรรค  1  แตถาไมไดจดทะเบียนผูซื้อก็มีสิทธิ
ครอบครอง  ใครทําละเมิดผูซื้อฟองได 
  ฎ. 9123/38  ไดสิทธิครอบครองในตึก 
  ฎ. 2468/38  (เรื่องเรือ)   พมาจับเรือ  ก. ไดแลวปรุมูลขาย  นาย ข. ประมูลได  นําเขามาขายตอให  ค. โดยไมไดจดทะเบียน  ศาล
ฎีกาวินิจฉัยวา  การที่  ข. ไปประมูลได  ถือเปนการสิทธิที่จะนําเรือกลับไทย  ซึ่งไมใชอสังหาริมทรัพย  (ไมใช  7 + 1)  ขอตกลง  เมื่อมี
หลักฐานเปนหนังสือตาม  456  วรรค  3  เพราเปนสังหาริมทรัพย  ก็บังคับกันได 
  -   ขายตาม  456  วรรค  1  เฉพาะเรือแพเทานั้น 
  -   สัตวพาหนะ  (ตองตาม พระราชบัญญัติสัตวพาหนะ  ชาง , มา , โค , กระบือ , ลา , ลอ)  และตองมีอายุ  ชางปที่  8  มา ,โค , 
กระบือปที่  6  จึงจะตองจดทะเบียน  ยกเวนไดใชอยางสัตวพาหนะแลวก็จดทะเบียนได  แมอายุไมถึง  ซื้อไปทําอยางอื่นที่ไมใชไปเปนสัตว
พาหนะไมตองจดทะเบียน  (3523/35) 
  นิติกรรม  5  ประเภท  ตามวรรค  2 , 3 

1. ตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ืออยูตองรับผิด  หรือ 
2. วางประจํา  (หรือวางมัดจํา) 
3. ชําระราคาบางสวน 

อธิบาย 
1. ใครลงลายมือช่ือคนนั้นซวย  คนนั้นโดนฟอง  (ระหวางคูสัญญา) หลักฐานเปนหนังสือ  --  หลักฐานอะไรก็ได 

  ฎ. 551/98   ทําดวยปากเปลา  ตอมาคนขายทําหนังสือถึงอําเภอวาตองการรังวัด  ขอใหไปรางวัดใหโดยเพราะตองการขายแลงลง
ช่ือถือเปนหลักฐานแลว 
  หลักฐานไมจําเปนตองมีขณะทําสัญญา  แตขอใหมีกอนฟองก็ได 
  เช็ค  -  ไมใชหลักฐานเปนหนังสือ  (เพราะอาจออกชําระหนี้อยางอื่นก็ได) 

2.     วางประจํา  (วางมัดจํา) 
3. ชําระหนี้บางสวน  --  รวมทั้งชําระเต็มสวนดวย 
ขอสังเกต  การสงมอบทรัพยสินจากฝายผูขายก็ถือเปนการชําระหนี้ตาม  456  วรรค  2  เชนกัน  จึงฟองรองได 
Ex.  ขายตูเย็น  5,000  บาท  คนขายสงมอบตูเย็นให  คนซื้อสั่งจายเช็ค  เช็คถูกปฏิเสธการจายเงินฝายผูขาย  สามารถฟองรองได 

เพราะแมเช็คไมใชหลักฐานเปนหนังสือ  แตเมื่อคนขายสงมอบตูเย็น  เปนหารชําระหนี้แลวจึงฟองรองบังคับชําระหนี้ได  456  วรรค  2 , 
วรรค 3 

Ex.  สั่งซื้อต๋ัวหนังทางโทรศัพท  ชําระผานทางธนาคารโดยผูซื้อสงเงินใหธนาคารแลว  ก็ไมถือวามีการชําระหนี้ใหผูขายตาม  456   
(ฎ.  3046/37) 
  มาตรา  457  คาฤชาธรรมเนียมพึงออกใชเทากันทั้งสองฝาย 
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  มาตรา  458  กรรมสิทธิ์โอนทันทีที่ทําการซื้อขายกัน  (ใชกับสังหาริมทรัพยธรรมดา)  สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย  กับ  
สังหาริมทรัพยพิเศษ  ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนกรรมสิทธิ์ถึงจะโอน 
  ถากรรมสิทธิ์ยังไมไดโอน  สังเกตในสัญญาจากคํา  “กรรมสิทธิ์ยังไมโอน”  “กรรมสิทธิ์ยังเปนของ”  ฯลฯ 
  ฎ. 127/71  เครื่องสีขาวยังเปนของผูซื้ออยูจนกวาผูซื้อจะใชราคาเสร็จ 
  ฎ. 1236/97  กรรมสิทธิ์ยังไมโอนไปยังผูซื้อจนกวาจะชําระหนี้เงินกูแทนผูขาเสร็จ  (กรรมสิทธิ์จะตกไปก็ตอเมื่อ) 
  ฎ. 472/26  ขอสัญญาซื้อขายลิฟตมีขอความวา  “ตราบใดชําระราคายังไมครบกรรมสิทธิ์ยังเปนของผูขาย”  แมจะมอบลิฟตกันแลว
ก็ตามกรรมสิทธิ์ก็ยังไมโอน 
  ฎ. 4178/40  ซื้อขายรถยนต  หากยังไมชําระราคาตามกําหนด  ยอมใหผูขายเงินมัดจํา  และคืนรถในสภาพเรียบรอย  ถือวา
กรรมสิทธิ์โอนไปแลว 
  ซื้อขายรถยนต  กรรมสิทธิ์โอนทันที  ไมเกี่ยวกับทะเบียน  ทะเบียนเปนเพียงการควบคุมจํานวนรถภาษีรถของเจาหนาที่ 
  ฎ. 716-7/93   แตถาตกลงกันวาถาผูซื้อชําระราคายังไมหมดไมหมดทะเบียนยังไมโอนไป  หรือ  ผูซื้อยังไมโอนทะเบียนให  เปน
เงื่อนไขแหงการโอนกรรมสิทธิ์  (การซื้อขายรถคนธรรมดาไมใชนักกฎหมายจะเขาใจวารถตองโอนทางทะเบียนกรรมสิทธิ์จึงจะโอน  
ดังนั้นเมื่อเจตนาผูขายไมตองการโอนกรรมสิทธิ์จงึตองถือตามเจตนาวา  กรรมสิทธิ์ยังไมโอน) 
  ฎ. 3728/35  กรรมสิทธิ์ยังไมโอนเปนของผูซื้อจนกวาจะไดชําระหนี้ครบถวน 
  ยังไมโอนทะเบียนจนกวาจะชําระราคาครบ  --  กรรมสิทธิ์ยังไมไป 
  ฎ. 884/15  ผูขายจะโอนทะเบียนเปนช่ือผูซื้อ  เมื่อชําระราคาครบถวนราคาที่เหลือจะชําระราคาเมื่อใดก็ได  (เหมือนกันวาไมมี
เจตนายึดกรรมสิทธิ์ไวจึงเปนการโอนกรรมสิทธิ์ไปแลวนั่นเอง)  --  ไมใชสัญญามีเงื่อนไขเกี่ยวการโอนกรรมสิทธ   
  มาตรา  458 , 460 
  458  --  ขณะซื้อรูราคา  และรูตัว 
  460  วรรค  1  --  ขณะซื้อรูราคา  แตยังไมรูตัว 
  460  วรรค  2  --  รูตัวแตยังไมรูราคา 
 

การโอนกรรมสิทธ์ิ   
  ฎ. 716-717/93   ตกลงกันวาจะไมโอนทะเบียนรถให  จนกวาผูซื้อจะชําระราคาครบถวน  ศาลฎีกาแปลวา  กรรมสิทธิ์ยังไมโอนไป  
เพราะการตกลงมีเงื่อนไขในการโอนกรรมสิทธิ์ตามมาตรา  459 
  ฎ. 884/15   แตถาผูขายไมตองการจะเอากรรมสิทธิ์ไว  แตพูดไวในสัญญาวาราคาจะชําระเมื่อไหรก็ได  เมื่อชําระราคาครบแลวจะ
ไปโอนทะเบียนให  ถือวากรรมสิทธิ์โอนไปแลวไมเขากรณี  459   
มาตรา  460  ซื้อขายทรัพยเฉพาะสิ่ง 
 วรรค  1  รูราคาแตไมรูตัวทรัพย 
  Ex.  ตกลงซื้อไก  1  ตัวราคา  80  บาท  แตยังไมเลือกเอาตัวไหน  กรรมสิทธิ์ยังไมโอน 
 วรรค  2  รูตัวทรัพยแตยังไมรูราคา   
  Ex.  รูวาจะเอาตัวไหนโดยเลือกไกแลว  1  ตัว  รูวากิโลกรัมละ  80  แตกําลังจะช่ังยังไมรูวาตัวที่เลือกนี้กี่กิโลกรัม  กรามสิทธิยัง 
          ไม โอน 
 

มาตรา  458  รูทั้งตัวทรัพยรูทั้งราคา  กรรมสิทธิ์โอนแลว 
 

การโอนกรรมสิทธ์ิจะเกิดหลังสัญญาซื้อขาย 
ตามมาตรา  458-460 
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  มาตรา  458  กรรมสิทธิ์โอนไปทันทีเมื่อตกลงซื้อขายกันเสร็จ  การโอนกรรมสิทธิ์จะมีผลไปถึงหลักเจาของกรรมสิทธิ์รับภัย  หรือ  
ตามหลัก  370  วรรค  1 – 372 
  มาตรา  458  จะไมใชกับอสังหาริมทรัพย  หรือสังหาริมทรัพยพิเศษ  เพราะตามมาตรา  456  การซื้อขายตามวรรค  1  ตองจด
ทะเบียนและทําเปนหนังสือ  ดังนั้นตราบใดการซื้อขายอสังหาริมทรัพยกับสังหาริมทรัพย  ยังมิไดทําใหถูกตองตามแบบ  กรรมสิทธก็ยังไม
โอน 
  สรุป  การซื้อขายอสังหาริมทรัพยกับสังหาริมทรัพยพิเศษ  ตองทําเปนหนังสือและตองจดทะเบียนกับพนักงานเจาหนาที่  เทานั้น  
กรรมสิทธิ์จึงจะโอนตามมาตรา  456  วรรค  1  จะใชมาตรา  458  กับเทานั้น 
  มาตรา  459  การซื้อขายมีเงื่อนไข  หรือเงื่อนเวลา  กรรมสิทธิ์ยังไมโนจนกวาจะไดเปนไปตามเงื่อน  

สังเกต  ดูตรงถอยคํา  “กรรมสิทธิ์ยังไมโอนไป  จนกวา.....”  นี่คือซื้อขายมีเงื่อนไข  “ทรัพยสินยังไมโอน  จนกวา.....”  ถาเปนเงื่อน
เวลาก็ทํานองเดียวกัน  กรรมสิทธิ์ยังไมโอนไปจนกวาจะถึงเวลานั้นเวลานี้ 

ขอสังเกต  ซื้อขายรถยนต 
1. ซื้อขายรถยนต  ซึ่งเปนสังหาริมทรัพย  กรรมสิทธิ์โอนไปทันทีต้ังแตทําสัญญาซื้อขายกัน 
2. ตามแนวฎีกา  716-717/93  แมทะเบียนรถยนตจะไมใชหลักฐานแสดงกรรมสิทธิ์  แตถาหากตกลงกันวา  “ทะเบียนจะไมโอน 

ไป  จนกวาจะชําระราคาเสร็จ”  คําวาทะเบียนยังไมโอน  ถือวากรรมสิทธิ์ยังไมดอนไป  เพราศาลฎีกาเพงเล็งดูที่เจตนาในการตกลงกัน
มากกวา 

3. มาตรา  459  เมื่อกําหนดเงื่อนไขเวลา  กรรมสิทธิ์กต็องเปนไปตามนั้น  ซึ่งมีไวเพื่อประวิงการโอนของกรรมสิทธิ์เทานั้น 
มาตรา  460  มีไวเพื่อกําหนดการโอนกรรมสิทธิ ์ โดยกําหนดทรัพยเฉพาะสิ่ง 

วรรค  1  กรรมสิทธิ์ยังไมโอนจนกวาจะได 
 -   หมาย , นับ , ช่ัง , ตวง , วัด , คัดเลือก , ทําโดยวิธีอื่น  เพื่อใหบงตัวทรัพย สินนั้นออกเปนแนนอน
วรรค  2  กรรมสิทธิ์ยังไมโอน  ถาผูขายจะตอง 
 -   นับ , ช่ัง , ตวง , วัด , ทําการอยางอื่น , ทําสิ่งหนึ่งสิ่งใด  อันเกี่ยวกับทรัพยสิน  เพื่อใหรูกําหนดราคาทรัพยสินนั้น 
                    แนนอน 

 ฎ. 950/74  (มาตรา  456  วรรค  1)  ซื้อขายขาวสาร  กรรมสิทธิ์การโอนก็ตอเมื่อมีการตวงขาวแลว  (ออกมาจากยุงขาว) 
 ฎ. 339/06   ขายไมจากโรงเรื่อย  กรรมสิทธิ์โอนเมื่อตีตราไมครบแลว 
 ฎ. 5774/34   ซื้อแบตเตอรี่  1,000 ลูก  แตถึงเวลาจะใชก็จะใหจําเลยไปเบิกมาทีละลูก  ตอนหลังจําเลยไปเบิกมาขายเอง  กรรมสิทธิ์
ยังไมโอนมาเปนของผูซื้อ  เพราะยังไมไดแยกวาลูกไหนเปนของผูซื้อ  จนกวาจะมีการมาเบิก  ดังนั้นผูซื้อไมใชผูเสียหาย 
การโอนกรรมสิทธ์ิมีเพิ่มเติม 

1. การซื้อขายเหมา  เปนการซื้อทรัพยจํานวนมากทั้งหมด 
Ex.  ซื้อมะนาวที่เมืองเพชร  เปนกอง  ซื้อจํานวนมากทั้งหมด  กรรมสิทธิ์ก็จะโอนไปทันทีตาม  458  (ฎ.  1223/96) 

ขอสอบเนติฯ  -   ซื้อเหมาซุงไมตองนับเพราะซื้อเหมาทั้งหมด  กรรมสิทธิ์จึงโอนไปทันทีต้ังแตซื้อขาย 
         -   นายแมนซื้อเหมาไขไกทั้งลําเรือ  และตกลงกับคนขายวาจะจางบรรจุไขใสกลอง  เพื่อจะเอาไปขายตอ  เมื่อระหวางบรรจุ
เกิดวาตภัยเรือลม  ไขเสียหาย 

        ถามวา  คนขายมีสิทธิเรียกใหคนซื้อรับผิดหรือไม 
        ตอบ     เมื่อซื้อเหมากรรมสิทธิ์โอนทันทีต้ังแตแรก  ดังนั้นผูซื้อจึงตองรับผิดใชราคา  ผูขายไมตองรับผิดใชไขจํานวนใหม 

       แตการซื้อขายสังหาริมทรัพยต้ังแต  500  บาทขึ้นไป  ตองทําตามมาตรา  456  วรรค  2  และวรรค  3  เมื่อไมปรากฏวา
มีการทําหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือผูตองรับผิด  และไมมีการการวางประจํา  ไมมีการชําระหนี้บางสวน  จึงฟองรองบังคับกันไมได 
 Ex.  ถาซื้อขาวเหมาทั้งยุงรูวาเกวียนละ  5,000  บาท  แตยังไมรูวาทั้งยุงมีกี่เกวียนอยางนี้  กรรมสิทธิ์ยังไมโอนตาม  458 
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2. การขายเงินเชื่อ – ซื้อขายเงินผอน  กรรมสิทธิ์โอนทันทีตาม  458  แตเรื่องราคาตองวากันตางหาก  ไมเกี่ยวกับการโอน 
กรรมสิทธิ์กัน 
 Ex.  ซื้อขายรถยนต  คนซื้อขอชําระราคาแบบผอนสง 
         ถามวา  กรรมสิทธิ์โอนเมื่อไหร 
  ตอบวา  กรรมสิทธิ์โอนทันทีต้ังแตทําสัญญาซื้อขายกัน 
 

หนาที่และความรับผิดของผูขาย 
 มาตรา  461  ผูขายจําตองสงมอบทรัพยสินซึ่งขายนั้นใหแกผูซื้อ 
 ฎ. 2331/16  ซื้อขายที่ดิน  ชําระราเรียบรอย  โอนทะเบียนเรียบรอย  แตปรากฏวาผูซื้อเขาไปในบานไมได  เพราะมีคนอยู  ผูขายจึง
ฟองขับไล  ผูถูกฟองสูวาผูขายไมไดเปนเจาของอีกแลว  ไมมีอํานาจฟอง  ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  มีอํานาจฟองเพราะผูขายยังตองมีหนาที่สง
มอบทรัพยสินนั้นใหแกผูซื้อ  (ฎ.  1054/20) 
 มาตรา  462  สงมอบในเงื้อมมือ  หมายถึง  ในความครอบครองของผูซื้อ 
  ซื้อเครื่องสูบน้ํา – สงมอบตองถือการใชงานไดจึงจะถือวาสงมอบ 
 มาตรา  463   
 ฎ. 108/23  คนขายมอบสินคาใหผูขนสงไปสงยังคนซื้อ  สินคาขายกลางทาง  คนซื้อไมตองชําระราคาใหคนขาย  คนขายตองไป
ฟองผูขนสงเอง 
 มาตรา  647  สัญญารับขน – คนซื้อจะฟองผูขนสงสินคาไหหรือไม 

1. ของถึงตําบล 
2. คนซื้อเรียกใหชําระของที่สงแลว  ถาเขาเงื่อนไขอยางนี้แลวฟองได 

 

465 , 466  สงมอบทรัพยสินที่ซื้อมากไปนอยไป  หรือสงมอบทรัพยสินระคนปนกับอยางอื่น 
 มาตรา  465  ซื้อขายสังหาริมทรัพย 

(1) สงมอบทรัพยสินนอยไป 
-   ผูซื้อจะปดเสียก็ได  หรือ 
-   จะรับไวแลวใชราคาตามสวน 

(2)  สงมอบทรัพยสินมากไป 
-   รับเฉพาะสวนตามสัญญาที่เหลือปดเสีย 
-   หรือปดเสียทั้งหมด 
-   รับเอาไวทั้งหมด  แตตองใชราคาตามสวน 

(3) สงมอบระคนกับทรัพยสินอยางอื่น 
-   รับเฉพาะตามสัญญา  นอกนั้นปดเสีย 
-   หรือปดเสียทั้งหมดก็ได 

มาตรา  466  ซื้อขายอสังหาริมทรัพย 
 วรรค  1  มากหรือนอย   

 -   สงมอบเกินกวารอยละ  5  หรือ 
 -   ปดเสีย  หรือ 
 -   รับเอาไวและใชราคาตามสวนก็ได 
วรรค  2  มากหรือนอย 
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 -   สงมอบไมเกินรอยละ  5   
 -   ตองรับเอาและใชราคาตามสวน 
 -   แตวาผูซื้ออาจเลิกสัญญาเสียได  เมื่อขาดตกบกพรองหรือล้ําจํานวนถึงขนาด  ซึ่งหากผูซื้อทราบกอนแลว  จะไม
ทําสัญญานั้น 
วรรค  2  ตอนทาย 

 Ex.  เชนที่ดินเพื่อต้ังมหาวิทยาลัยเอกชน  โดยมีขอบังคับวาการจะตั้งมหาวิทยาลัยตองมีเนื้อที่ไมนอยกวา  5  ไร  พอคนขายรับวา
เนื้อที่เพียงพอ  คนซื้อก็ตกลงซื้อ  แตตอนวัดขนาดขาด  5  ไรอยู  1  วา  อยางนี้คนซื้อปฏิเสธได  เพราะจุดประสงคเพื่อต้ังมหาวิทยาลัย  แต
เมื่อซื้อไปทํามหาวิทยาลัยไมได  ถือวาขาด  1  วา  เปนจํานวนที่ถึงขนาดวาหากผูซื้อไดทราบกอนแลวคงจะมิไดใหทําสัญญานั้น 
 ฎ. 5228/39  (ปรับวรรค  2  ตอทาย  ความจริงนาจะปรับวรรค  1)   ซื้อที่ดิน  10  ไร  สงมา  5  ไร  ผูซื้อเลิกสัญญาตามมาตรา  466  
วรรค  2  ตอนทายได 
 ฎ. 975/43    
 มาตรา  466  วรรค  1  ไมเปนกฎหมายเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอย  ดังนั้น  จึงตกลงกันนอกเหนือกวานี้ได  ในคดีนี้ตกลงกันวาถา
สงมอบมากหรือนอยไมกวารอยละ  5  ก็ตองรับซื้อ 
 ปรากฏวาผูขายสงมอบมากกงาในสัญญาถึง  30 %  แตสวนที่เกินเปนเนื้อที่ที่ไมสามารุทําประโยชนได  ตองตีความ 368  ตีความ
โดยสุจริต  ตีความใหเห็นประโยชนแกผูซื้อ  ดังนั้นจึงไมตองซื้อได  
 มาตรา  466  ใหสิทธิผูซื้อที่จะบอกปด  ไมใหสิทธิผูขายใด ๆ เลย  และไมใชกับการซื้อขายแบบเหมา 
 ฎ. 2233/33   ตกลงซื้อที่ดินทิศตะวันออกทั้งหมดประมาณ  4  ไร  ตารางวาละราคา  7,500  บาท  ไปเดินดูที่และทําแผนที่เรียบรอย
วาซื้อสวนไหน  รังวัดปรากฏวา  5  ไรกวา  เมื่อฟงวาเจตนาจะซื้อขายกันทั้งแปลงก็ไมใหเอา  466  มาใช  จะซื้อไมรับซื้อไมได 
 **  นาสนใจ  466  กรณีไมนํา  466  ไปใชกับซื้อเหมาทั้งแปลง 
 มาตรา  467  เมื่อบกพรองหรือล้ําจํานวน  หามมิใหฟองเมื่อพน  1  ป 
 

ความรับผิดเพื่อชํารุดบกพรอง 
 มาตรา  472  กรณีทรัพยสินซึ่งขายนั้นชํารุดบกพรอง  เปนเหตุใหเสื่อม  3  ประการ  ผูขายตองรับผิด 

1.  เสื่อมราคา  
2.  เสื่อมความเหมาะสมแกประโยชนอันมุงจะใชเปนปกติ   
3.  เสื่อมประโยชนมุงหมายโดยสัญญา 

 ฎ. 4976/42   ซื้ออาหารไกมีสิ่งแปลกปลอมก็เลยคืน  ศาลวินิจฉัยวา  แมมีการปลอมปน  ก็เลี้ยงไหไดปกติ  ไมเสื่อมราคา  เสื่อม
ความมุงหมายจะใชเปนปกติ  หรือเสื่อมความมุงหมายโดยสัญญา   
 ฎ. 9653/39   ตกลงซื้อกระดาษหนัก  270  แกรม  คนซื้อฟองวาคนขายสง  หนัก  250  แกรม  ถือวาชํารุดบกพรอง  ศาลวินิจฉัยวา
แคสงไมตรงจามชนิด  (เรื่องหนี้)  ไมถือวาชํารุดบกพรอง 
 ความชํารุดบกพรองนี้จะตองเกิดขึ้นกอนหรือขณะทําสัญญาซื้อขาย 
 ฎ. 459/17   ซื้อแอรไป  3  เดือนพัง  เพราะเปดตลอด  24  ชม.  คนขายไมตองรับผิด  เพราความชํารุดบกพรองเกิดหลังซื้อขายแลว 
 มาตรา  488  คนซื้อมีสิทธิยึดหนวงราคาไวได  ถามีความชํารุดบกพรอง 

มาตรา  473  ผูขายยอมไมตองรับผิด  
(1)  ถาผูซื้อไดรูอยูแลว  แตในเวลาซื้อขายวามีความชํารุดบกพรอง  หรือควรจะไดรูเชนนั้นหากไดใชความระมัดระวังอันจะพึง

คาดหมายไดแตวิญูชน 
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Ex.  ซื้อรถมือสองตอนเชาดูรูอยูวาสตาทยาก  แตก็ซื้อเพราะราคาถูก  ภายหลังจะเอามาคืนอางความชํารุดบกพรองไมได  เพราะ
รูอยูแลวในเวลาซื้อขายถึงความชํารุดบกพรอง  (ตอนแรก) 

Ex.  ซื้อรถ  สตาทดูควันดํามาก  เสียงรถอาการเหมือนจะพังแลว  แตก็ซื้อ  อยางนี้ถือวาควรคาดหมายได  แตวิญูชนแลววารถจะ
ชํารุดบกพรอง  (ตอนหลัง) 

(2)  ความชํารุดบกพรองเปนอันเห็นประจักษแลว  แตในเวลาสงมอบ  และผูซื้อรับเอาทรัพยนั้นไวโดยมิไดอิดเอื้อน 
Ex.  ตกลงซื้อตูเย็น  ตอนสงตูเย็นเห็นรอย  แตคนซื้อใหเอารอยเขาบังขางฝา  เพราะตองการจะใชในงานเลี้ยงตอนเย็น  เสร็จงาน

แลวจะเอามาคืนไมได  เพราะเปนอันเห็นประจักษแลวในเวลาสงมอบและมิไดอิดเอื้อน  ตองอิดเอื้อนจึงจะเรียกใหรับผิดได 
ฎ. 5581/33   พมาซื้อกระปองจากเมืองไทย  เพื่อไปบรรจุปลากระปอง  สงมอบแลวมาเห็นสนิมภายหลัง  ศาลฎีกาบอกวาการไม

อิดเอื้อนตองไดเห็นประจักษดวย  ผูขายตองรับผิด 
การรอนสิทธิ  475  เปนเรื่องที่สามเขามาเกี่ยวของ 

Ex.  ไปซื้อมือถือที่มาบุญครอง  เปนมือถือที่ขโมยมาขาย  เมื่อตกลงซื้อขายแลว  เจาของที่แทจริงมาติดตามเอาคืนไป โดยเจา
ของเดิมมารอนสิทธิ  ในสิทธิตามสัญญาซื้อขายของเรา  มือที่สาม  คือ  เจาของที่แทจริงมีสิทธิดีกวา  (มีสิทธิเหนือทรัพยสินที่ซื้อขายกันนั้น
อยูในเวลาซื้อขาย)    

Ex.  เพราะความผิดของผูขาย 
A  ซื้อมือถือรุนใหม  แตคนขายเอาเครื่องที่มีคนซื้อแลวแตฝากไวมาขายให  A  จึงสงผลให  A  ผูครอบครองมีสิทธิดีกวา  

(1303)คนที่เปนเจาของเดิม  เจาของเดิมจึงถูกรอนสิทธิเพราความผิดของผูขาย 
475  คู  479   
475  รอนสิทธิทั้งหมดอยางเดียว  (ฎ.2106/35) 
479  รอนสิทธิทั้งหมด  หรือ  รอนสิทธิบางสวน  (ทรัพยสินตกอยูในบังคับแหงสิทธิติดสัญญาเชาโดยผูซื้อไมรู) 

 

ขายฝาก 
 มาตรา  491  หลักเกณฑ 

1. มีขอตกลงเปนการทําสัญญาซื้อขาย 
2. มีขอตกลงวาผูขายอาจไถทรัพยสินนั้นคืนได 
ขอสังเกต   -   ทั้งสองขอตกลงนี้ตองทําพรอมกัน  ถาไมทําพรอมกันไมเปนการขายฝาก  แตอาจจะเปนคํามั่นและทรัพยสินที่ไถ 
         ตองเปนทรัพยสินที่นําไปขายฝากเทานั้น 

   -   ถาเปนทรัพยตามมาตรา  456  ขอตกลงตองจดทะเบียนไวดวยจึงจะบังคับกันได 
   -   สัญญาจะขายฝากมิได  (ฎ.1075/07)   

     -   การไถคืนอาจใชถอยคําไดหลาย ๆ แบบ  เชน  ซื้อคืน , ไถทรัพย , ซื้อกลับ 
     -   ทรัพยสินทุกชนิดที่ทําสัญญาซื้อขายไดก็ทําสัญญาขายฝากได  ดังนี้เมื่อเปนเรื่องซื้อขาย  ก็นําบทบัญญัติเรื่องซื้อขาย 
          มาบังคับได 
สรุปหลักเกณฑท่ีสําคัญของขายฝาก 

1. ซื้อขายเสร็จกรรมสิทธิ์ตกไปเปนของผูซื้อทันที  (สังหาริมทรัพยตกทันที , อสังหาริมทรัพยตกเมื่อจดทะเบียนโอนเสร็จแลว)   
แตถาพนกําหนดไถแลวไมไถ  ศาลฎีกาใชคําวากรรมสิทธิ์ตกมายังผูซื้อฝาก  ฎ.476/06  เมื่อขายฝากเสร็จกรรมสิทธิ์ยอมโอนไปเปนของผูซื้อ
ทันที  แมจะยังไมสงมอบก็ตาม  ดังนั้น  เมื่อผูขายนําทรัพยไปขายตอ  ผูซื้อยอมไมไดกรรมสิทธิ์  แมจะสุจริตก็ตามเพราะผูรับโอนยอมไมมี
สิทธิดีกวาผูโอน 

2. มีขอตกลงสาผูขามีสิทธิไถทรัพยคืนได  ดังนี้จะไถก็ได  ไมไถกไ็ด  ไมบังคับ  บางกรณีทําสัญญาดวยวาหากไมไถ  ผูซื้อฝาก 



 

www.SITTIGORN.net 
To the INTELLIGENT LAWYER 

๑๖

นําทรัพยไปขายไดราคานอยกวาที่รับซื้อฝาก  ผูขายฝากจะชดใชคืนใหในสวนที่ขาดนั้น  ขอตกลงนี้ทํากันได  (ฎ. 476/06)  อีกกรณีทําสัญญา
จะซื้อขายซอนมาอีกวา  ผูขายรับฝากจะซื้อคืนภายใน  1  ป  อยางนี้ก็ทําได  เพราะแยกเปนตางหากจากสัญญาขายฝาก  บังคับกันได  (ฎ. 
1802/20) 

3. ขอตกลงจะใหไถคืนได  ตองทําทันทีขณะที่ทําสัญญาซื้อขาย  จึงจะถือเปนสัญญาขายฝาก  หากตกลงภายหลังทําสัญญาซื้อ 
ขาย  ถือเปนคํามั่นจะซื้อขาย 
 ฎ. 170/97   จดทะเบียนเพียงขายธรรมดา  โดยตกลงกันดวยปากเปลาวาจะใหไถคืนได  อยางนี้การตกลงดวยปากเปลาเปนโมฆะ  
ถือเปนสัญญาซื้อขายธรรมดา 

ขอสังเกต  (สรุปเฉพาะประเด็น) 
1. 777/39  ถาขายฝากที่ดิน  โดยไมไดพูดถึงบานซึ่งอยูบนที่ดิน  ถือวาบานเปนของผูซื้อฝากดวย  เพราะถือเปนสวนควบ 
2. 788/97  ขายฝากเฉพาะตึก  ถือวาเปนการซื้ออสังหาริมทรัพย  ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนดวย  เพราะตึกมีสภาพเปน 

อสังหาริมทรัพย  (แนนหนาถาวรอยูบนดิน) 
3. 688/11  นาย ก. ขายฝากเรือนใหนาย ข. ตอมานําที่ดินและบานไปขายใหนาย ค. ดังนี้เมื่อเรือนเปนสวนควบกับที่ดิน  ผูซื้อ 

ที่ดินคือ นาย ค. ยอมไดกรรมสิทธิ์ในเรือน  ซึ่งถานาย ข. ตองการไดกรรมสิทธิ์โดยไมมีผูใดอางสิทธิใดๆ มาเบียดบังเอาบานได  ตองจด
ทะเบียนเหนือพ้ืนดินไว 

4. 3910/33  ขายฝากที่ดินแบบทั้งแปลงจํานวน  12  ไร  ขายเสร็จวัดดูปรากฏวาเกิน  12  ไร  ผูขายจะมาขอคืนในสวนที่เกินไป 
ไมได  (นํามาตรา 466  มาใช) 

การใชสิทธิไถ  มาตรา  492 
1. ตองเปนการแสดงเจตนา   
2. ภายในเวลาที่กําหนด 
3. พรอมชําระคาสินไถครบถวน 
ถาครบ  3  ประการ  กรรมสิทธิ์ก็โอนกลับมาเปนของผูขายฝากทันที  โดยจะจดทะเบียนภายหลังก็ได  การใชสิทธิไถนี้  กฎหมาย 

ไมกําหนดแบบพิธีไว  แมจะเปนทรัพยสินตามมาตรา  456  ก็ตาม 
 ถาชําระสินไถบางสวนผอนชําระไปเรื่อยๆ กวาจะชําระหมดก็เกินกําหนดระยะเวลาไถ  แบบนี้ไมถือเปนหารใชสินไถโดยชอบ 
 แมมีขอตกลงวา  ถาติดตอผูรับไถไมได  ใหนําเงินไปวางสํานักงานวางทรัพยก็ตาม  แตพอถึงกําหนดไถผูไถไปไถ  แตผูรับไถหลบ  
ถือวาแสดงเจตนาใชสิทธิ์ไถโดยชอบแลว  แมไมนําเงินไปวางตามก็ตกลงก็ตาม  (ฎ. 3372/36)  

มีหลักวา 
1. เมื่อนําเงินไปชําระไถทรัพย หรือวางทรัพยภายในเวลาไถ 
2. กรรมสิทธิ์โอนกลับมาเปนของผูขายฝากทันที 

มาตรา  493  หลัก  ผูซื้อฝากโอนกรรมสิทธิ์ตอได  เพราะเปนเจาของกรรมสิทธิ์  แมจะมีขอกําหนดหามโอนก็ยังโอนกันได   
เพียงแตตองรับผิดในความเสียหายที่เกิดขึ้น 
 กําหนดเวลาไถตามมาตรา  494 , 495 หลัก 
 -       อสังหาริมทรัพย  10  ป 

- สังหาริมทรัพย , สังหาริมทรัพยพิเศษ  3  ป 
- ถากําหนดไวเกินกวานี้ก็ลดลงเหลือ  10  ป  หรือ  3  ป  แลวแตกรณีตามประเภททรัพย  (ไมเปนโมฆะ)  
- ไถเมื่อไหรก็ได  ไมตองรอใหครบกําหนดที่ตกลงกัน 
- สละสิทธิไถได  แตถาเปนทรัพยตามมาตรา  456  ก็ตองจดทะเบียนสละดวย  จึงจะบังคับกันได  (ฎ. 4729/43) 

การขยายระยะเวลาไถทรัพย  มาตรา  496  หลัก 
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- ขยายเวลาไดตามมาตรา  496  แตกําหนดเลาทั้งของเดิมและของใหมรวมกันตองไมเกิน  10  ป  หรือ  3  ป  ตามประเภท 
ทรัพย  และจะขยายหลายครั้งก็ได  แตรวมกันตออยาใหเกิน  10  ป  หรือ  3  ป  และตองขยายกอนครบกําหนดเวลา  ถาครบกําหนดแลวก็ไม
มีระยะเวลาที่จะขยาย  เพราหลุดเปนสิทธิผูซื้อฝากโดยเด็ดขาดแลว 

- การขยายระยะเวลาตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือผูรับไถ  (ไมวาจะเปนทรัพยสินประเภทใด)  ถาเปนทรัพย 
ตามมาตรา  456  ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนมิฉะนั้นใชยันบุคคลภายนอกผูสุจริตและเสียคาตอบแทนไมได 
 ขอสังเกต  มาตรา  496 

1. มาตรานี้ใหมีผลยอนหลังดวย  กลาวคือ  แมสัญญาขายฝากจะทํากอนแกไขกฎหมาย  แตพอแกไขกฎหมายแลว  ก็ใหมีการ 
ขยายเวลาไถกับสัญญาขายฝากไดทั้งหมด  ไมวาการขายฝากกันไวต้ังแตเมื่อไหร 

2. ไมวาทรัพยที่ขายฝากจะเปนประเภทใด  ถาจะขยายเวลาไถตองทําตามวรรค  2  เสมอ  คือ  ตองมีกลักฐานเปนหนังสือลง 
ลายมือช่ือผูรับไถ  ที่พิเศษขึ้นมาคือ  ถาเปนทรัพยประเภทอสังหาริมทรัพย  หรือสังหาริมทรัพยพิเศษ  ตองจดทะเบียนขยายระยะเวลากับ
พนักงานเจาหนาที่ดวย  หากไมทําจะไมสามารถตอสูบุคคลภายนอกผูเสียคาตอบแทนและสุจริต  และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจรติไมได 

3. คําวา  “ ขยาย ”  คือ ตองทํากอนกําหนดไถจะสิ้นสุดเทานั้น  ถาทําหลังพนกําหนดไถแลว  อาจเปนคํามั่นจะขาย เชน  ถาจะซื้อ 
ยอมใหซื้อภายใน  1  ป  ฎ. 1093/09  จะนําอายุความมรดกตามมาตรา  1754  มาใชกับเวลาไถถอนไมได  ฎ. 988/06  ไมนําอายุความมาตรา  
193/32  มาใชบังคับ 
 สรุป  ระยะเวลาไถตองเปนไปตามกําหนดในสัญญา 
 ฎ. 657/17  แมศาลพิพากษาถึงที่สุดใหมีสิทธิไถคืนภายใน  1  เดือน  การไถเปนหารบังคับคดีตามวิธีพิจารณาความแพง  271  จึงไถ
ไดภายใน  10  ป  ไมจําเปนตอง  1  เดือนก็ไถได 
 ผูมีสิทธิไถ  มาตรา  497  ผูมีสิทธิไถทรัพยสินที่ขายฝากมีอยูดวยกัน  3   ประเภท  คือ 

1. ผูขายเดิม  หรือทายาทของผูขายเดิม 
2. ผูรับโอนสิทธินั้น 
3. บุคคลซึ่งในสัญญายอมไวโดยเฉพาะใหเปนผูไถได 
ผูขายเดิม  ก็คือ  ผูขายฝากทรัพยสินนั้น  แตไมรวมถึงคูสมรสของผูขายฝาก ไมวาจะเปนคูสมรสโดยชอบหรือไมก็ตาม 

(ฎ.2018/30) 
 ทายาทของผูขอฝากเดิม  หมายถึง  ทายาทโดยธรรมและผูรับพินัยกรรมของผูขายฝากตาม  1603  บุตรนอกกฎหมายที่บิดารับรอง
แลวมีสิทธิรับมรดกของบิดา  และมีสิทธิฟองคดีขอไถถอนการขายฝากของบิดา  โดยไมตองขอใหศาลสั่งแสดงวาเปนบุตรโดยชอบ
กฎหมายของบิดากอน  (ฎ. 204/2500) 
 ผูรับโอนสิทธ ิ นาจะหมายถึงผูรับโอนสิทธิไถทรัพยสินที่ขายฝาก  ซึ่งนาจะรวมทั้งผูรับโอนทรัพยสินที่ขายฝากนั้นดวย 
 ฎ. 132/23  สิทธิไถสามารถโอนตอไปได  และผูจะซื้อขายก็สามารถใชสิทธิไถได  เพราะมีสวนไดเสีย  แตเจาหนี้ของผูขายฝากไม
มีสิทธิไถทรัพยที่ขายฝากได 

บุคคลซึ่งในสัญญายอมไวโดยเฉพาะใหเปนผูไถได  นาจะหมายถึง  บุคคลอื่นซึ่งผูขายฝากและผูซื้อฝากไดตกลงกันในสัญญาขาย 
ฝาก วาจะยอมใหเปนผูใชสิทธิไถได 
 บุคคลนอกเหนือจากที่กลาวมา  ไมมีสิทธิไถทรัพยสินที่ขายฝากไว 

หลักในการไถ 
1. การชําระหนี้  และ 
2. เรียกรองใหโอนสงทรัพยที่ขายฝากกลับคืน 
ปจจุบัน  เมื่อชําระสินไถ  กรรมสิทธิ์ตกกลับมาทันทีเปนของผูขายฝากทันที  ตามผลของกฎหมาย  มาตรา  492  (แกไขเมื่อป   

2541) 
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 สินไถ  คือ ราคาไถถอนซึ่งเปนเงินเทานั้น  จะเอาทรัพยสินอยางอื่นมาไถไมได  เพราะการไถการขายฝากคือการที่ผูมีสิทธิไถซื้อ
ทรัพยสินคืนนั่นเอง 
 ฎ. 5377/39  แคชเชียรเช็คเปรียบเสมือนเงินสด  (จึงใชไถทรัพยได) 
 ขอสังเกต 

- การใชสิทธิไถโดยชองตองปรากฏวามีเงินพรอมที่จะไถดวย  ถาไมมีเงิน  แตไปขอใชสิทธิไถไมถือเปนการใชสิทธิไถโดย 
ชอบ  (ฎ. 407/40) 

- ถาไปไถแลว  ผูรับไถหลีกเลี่ยง จึงนําเงินไปวางที่สํานักงานวางทรัพย  แมตอมาจะมาถอนเงินกลับคืนก็ถือวาใชสิทธิไถโดย 
ชอบแลว  เพราะเจตนาจะไถแตแรกแลว  (ฎ. 188/38)  แตกรรมสิทธิ์ไมตกมาซึ่งถาไมถอนเงินคืน  หรือไดสละสิทธิถอนเงินคืน  กรรมสิทธิ์
จะตกกลับมายังผูไถตามมาตรา  492       

- ต้ังแต  วันที่  10 เมษายน  2541  เริ่มใชมาตรา  499  วรรค  2  ดังนั้น  นับแตวันดังกลาวเปนตนมา  หามเรียกดอกเบี้ยเกินรอย 
ละ  15  ตอป  (ไมมีผลยอนหลังเหมือนมาตรา  496) 

- ถาเปนสังหาริมทรัพย  ดูวาผูรับโอนรูหรือไมวาทรัพยสินนั้นตกอยูในบังคับแหงสิทธิไถคืน  ไมจําเปนตองสุจริตหรือไมเสีย 
คาตอบแทนหรือไม  ดูวารูหรือไมเทานั้น  และเวลาไถก็ไถตามราคาที่ขายฝากรวมผลประโยชน  ตอบแทนรอยละ  15  ตอป  ถาผูรับโอน
เสียหายก็ไปฟองเรื่องรอนสิทธิ 

มาตรา  501  ซื้อฝากไปแลวสามารถขายตอไปได  แตถาจะใชเองตองใชจายความระมัดระวัง  มิฉะนั้นตองรับผิด 
ฎ. 517/95  รับซื้อฝากชางมาแลวใชงานหนักจนชางตาย  จึงตองรับผิดตอผูขายฝาย 
มาตรา  502  การไดรับทรัพยสินคืน  โดยปราศจากสิทธิใดๆ มีขอยกเวนเรื่องเชาทรัพย  มีหลักคือ 
1. เปนการเชา 
2. มีการจดทะเบียนการเชา 
3. มิไดมุงใหเกิดความเสียหายแกผูขายฝาก 
4. สัญญาเชาสมบูรณตอไปไมเกิน  1  ป 
สรุป  เรื่องของขายฝาก 

 เมื่อขายฝากเสร็จ  กรรมสิทธิ์ก็ตกไปเปนของผูซื้อทันที  และแมจะมีขอหามนําทรัพยนั้นไปขายตอไวในสัญญาก็ตาม  (493)  ก็ยัง
สามารถนําไปขาบตอได  สวนผูขายฝากนั้น  เมื่อผูซื้อนําไปขายตอ  หากเกิดความเสียหายก็ฟองผูซื้อฝากเรียกคาเสียหายได 
 ถาผูขายฝากจะตามไปไถทรัพยกับผูรับซื้อตอจากผูซื้อฝาก  จะสามารถทําไดหรือไมนั้น  แยกพิจารณาเปน  2  กรณี 

1. ถาเปนอสังหาริมทรัพย  มีทะเบียนควบคุมการโอน  สามารถตามไปไถไดเสมอ  เพราะถือวาผูซื้อตอนี้รูถึงภาระการตกอยูใน 
บังคับแหงสิทธิไถคืนจากทะเบียนของทรัพยนั้น  อันปรากฏเปนหลักฐานอยูแลว 

2. ถาทรัพยที่ขายฝากเปนสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยพิเศษ  ใหดูวาผูซื้อตอทรัพยนั้นรูถึงภาระการอยูในบังคับไถทรัพย 
คืนหรือไม  ซึ่งถารูก็ไถคืนได  ถาไมรูก็ไถคืนไมได 
 
**เชาทรัพย** 
 

21  ส.ค. 46 
อาจารยพูด  มาตรา  538  ทิ้งเอาไว  (เริ่มตนเอาไว) 
มาตรา  538  เชาอสังหาริมทรัพย  ซึ่งสามารถแบงไดเปน  2  ตอน 

ตอน  1  เชาอสังหาริมทรัพยไมเกิน  3  ป   
-    ตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือฝายตองรับผิด   
-    ถาไมทําฟองรองบังคับคดีไมได 
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ตอน  2  เชาอสังหาริมทรัพยกวา  3  ปขึ้นไป  หรือ  กําหนดตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชา   
-    ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่   
-    ถาไมทําฟองบังคับไดเพียง  3  ป  แตก็อยูภายใตเง่ือนไขวาตองมีหลักฐานเปนหนังสือดวย  ซึ่งถาไมมีก็ฟองไมได 

ขอสังเกต  มาตรา  538  จะไมใชกับสังหาริมทรัพย  เพราะสังหาริมทรัพยพูดดวยวาจาก็ฟองรองบังคับกันได   
 

ถามวา ถาใหเชาบาน  10  ป  ดวยวาจา  ถามวาสัญญาเชาบานดวยวาจานี้จะบังคับกันไดหรือไม  ถาผูเชาคางคาเชา 
ตอบ เบื้องตนดูวาเปนการเชากวา  3  ป  เมื่อไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  จึงตองบังคับกันไดไม

เกิน  3  ป  และดูตอไปวาเมื่อบังคับไดไมเกิน  3  ป  จึงตองบังคับตามตอน  1  ซึ่งตอน  1  บอกวาตองมีหลักฐาน  ซึ่งในเรื่องนี้ไมมีหลักฐาน  
เปนเพียงพูดดวยวาจา  จึงไมสามารถบังคับไดตามตอน  1 
 

21  ส.ค. 46 
มาตรา  537  ซึ่งสามารถแบงหัวขอออกเปน  6  ประการ 

1. เปนสัญญาระหวางบุคคล  2  ฝาย  เปนบุคคลสิทธิ 
2. สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาที่มีทรัพยสินเปนวัตถุแหงสัญญา 

หมายถึงวา  อะไรที่เปนทรัพยสินตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ก็เอามาใหเชาทรัพยได  สิทธิตอสังหาริมทรัพยหรือ 
สิทธิตออสังหาริมทรัพย  กเ็อามาใหเชาได 

 ฎ. 2855/19   สิทธิทําเหมืองแรก็เอามาใหเชากันได  จะเกิดปญหาวาสัญญาเชาทรัพยสินครอบคลุมเพียงใด 
ฎ. 439/95   เชาอาคาร  หมายถึงอาคารทั้งหลัง  ผูใหเชาไมมีสิทธิที่จะเอาหลังคาตึกไปใหเชาติดปายโฆษณาไดอีก  ผูเชาจึง 

เรียกคาเสียหายได   
 ฎ. 967/06   เชาที่ดินยอมหมายถึงเชาตนไมดวย  เพราะฉะนั้นผูเชาที่ดินจึงมีสิทธิเก็บกินผลไม  ผูใหเชาไมมีสิทธิหวงหาม 

3. เปนสัญญาที่ไมมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน  จึงไดหลักจากขอนี้วา  “ ผูใหเชาไมจําเปนตองเปนเจาของในทรัพยสินที่ให 
เชา ” 

 ดังนั้นจากหลักที่วา  “ ผูใหเชาไมจําเปนตองเปนเจาของในทรัพยสินที่ใหเชา ”  จึงเห็นไดวาหากไปเชาทรัพยสินก็มีสิทธิฟอง 
ตามสัญญาเชาได 
 เปนหลักกฎหมายปดปาก 
 ฎ. 166/77   เมื่อผูเชาทําสัญญาเชาและไดรับประโยชนจากสัญญาเชาแลว  จะไปคัดคานวาผูใหเชาไมใชเจาของทรัพยที่ใหเชา
ไมได 
 ฎ. 410/15   ผูเชาไมมีสิทธิจะคัดคานโตแยงอํานาจของผูใหเชาที่ตนยินยอมทําสัญญาเชาดวย 
 ฎ. 4796/40   โจทกใหจําเลยเชาที่ดิน  แมที่ดินพิพาทจะไมใชของโจทก  แตเมื่อจําเลยทําสัญญากับโจทกแลว  ทั้งสองฝาย
จะตองผูกพันตามสัญญานั้น 
 ฎีกานี้มีขอเท็จจริงเพิ่มเติมวา  ผูเชาคนเดิมเอาที่ดินไปใหเชาชวงตอและกําลังเปนความกันอยูในศาล  ตอมาเจาของที่ดินเอา
ที่ดินไปใหคนใหมเชาตอ  ผูเชาคนใหมนี้ไปบอกใหทั้งคูออกไปจากที่ดินก็ไมเกี่ยว  **บรรยายฟองไมตรงความจริงทําใหแพคดีได 
 ฎ. 1166/09 ป.  โจทกฟองบังคับใหจําเลยออกจากหองพิพาท  โดยบรรยายฟองวาหองพิพาทเปนของโจทก  ขอเท็จจริงฟงได
วาความจริงแลวหองเชานั้นเปนของราชพัสดุ  โจทกจึงไมมีอํานาจฟอง  
 ฎ. 2216/16   โจทกไมใชเจาของ  แตบรรยายวาเปนเจาของ  ปรากฏขอเท็จจริงวาเปนของกรมประชาสงเคราะห  ศาลฎีกา
วินิจฉัยวาเปนกรณีที่โจทกไมอาจแสดงไดวาโจทกมีสิทธิอยางไรในที่พิพาทอันเปนมูลใหโจทกฟองจําเลย 
 การใหเชาที่ดินที่มีเพียงสิทธิครอบครองก็ใชหลักนี้ได  ไมจําเปนตองเปนที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์เพียงอยางเดียว 
 ฎ. 442/74  และ  ฎ. 83/32   ถาเจาของที่แทจริงไมรูเห็นยินยอมดวยแลว  เจาของที่แทจริงก็สามารถฟองขับไลผูเชาได 



 

www.SITTIGORN.net 
To the INTELLIGENT LAWYER 

๒๐

 ฎ. 1219/35   ผูเปนเจาของเพียงแตใหไปติดตอหาคนเชาใหเทานั้น  แตผูไปติดตอกลับไปทําสัญญาเชากับผูมาเชาเสียเอง  
เจาของที่แทจริงไมรูดวย  จึงฟองขับไลผูเชาได 
 

 *บางทีเจาของที่แทจริงมีพฤติการณรูเรื่องได 
 ฎ. 311/95   เจาของที่แทจริงไปตางประเทศ  เมียนอยจึงเอาบานออกใหเชา  ถือวาเจาของทรัพยสินตั้งภริยานอยเปนตัวแทน  
จะอางวาไมรูไมเห็นไมได 
 ฎ. 807/03   ผูทรงสิทธิเก็บกินมีอํานาจเอาทรัพยออกใหเชาได  เจาของที่แทจริงก็ถูกผูกพันตามสัญญาเชา  ซึ่งผูทรงสิทธเิก็บ
กินไดไดทําสัญญากับผูเชา  นําสิทธิเก็บกินออกใหเชาได 
 ฎ. 2297/41  (เก็งมาหลายปแลว)   โจทกเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินพรอมตึกแถวพิพาทจดทะเบียนสิทธิเก็บกินที่ดินแปลง
ดังกลาวใหแก  ท. หลังจากนั้น ท. ในฐานะผูทรงสิทธิเก็บกินทําสัญญาใหจําเลยทั้งสองเปนผูเชามีกําหนดเวลา  30  ป  โดยมีการทําสัญญา
เชาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ดังนี้  แมหลังจากทําสัญญาเชา  ท. จะถึงแกความตามอันเปนผลใหสิทธิเก็บกินสิ้นไป
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  1418 วรรคทาย  แตก็ไมกระทบถึงสิทธิของจําเลยทั้งสองซึ่งเปนบุคคลภายนอก  การสิ้นไปของสิทธิ
เก็บกินหามีผลทําใหสัญญาเชาดังกลาวระงับไปไม  โจทกจึงไมมีสิทธิฟองขับไลจําเลยทั้งสอง 

4. ตองจํากัดระยะเวลาสิ้นสุดลงได  (540  อสังหาริมทรัพยเชาได  30  ป  สังหาริมทรัพยไมมี) 
ฎ. 53/46   เชาอสังหาริมทรัพยมีกําหนด  10  ป  โดยไมจดทะเบียนการเชา  สัญญาดังกลาวจึงบังคับไดเพียง  3  ป  (538)   

และตองถือวาการเชา  3  ปแรกเปนการเชาที่มีกําหนดระยะเวลา  เมื่อไมตกลงเปนอยางอื่นจะบอกเลิกสัญญาเชากอนครบ  3  ป  ไมไดตาม  
566 

5. ถือคุณสมบัติผูเชาเปนสาระสําคัญ  เมื่อผูเชาตายสัญญาระงับ 
ฎ. 119/09   ใหเชาไปแลวผูเชาตาย  บุตรผูเชาก็ยังอยูและชําระคาเชามาเรื่อยๆ ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  อยูในฐานะบริวารของ 

ผูเชา  การชําระคาเชาถือเปนการชําระแทนผูเชาตลอดมา  ไมถือเปนการเกิดสัญญาเชาขึ้นใหม 
 ฎ. 268/01   โจทกเชาหองมา  จําเลยเสียคาเชาใหโจทกเทาคาเชาที่โจทกไปเชาหองมา  สัญญานี้เปนสัญญาเชาไมใชสัญญา
อาศัย  คาเชาปกติจะเปนเงิน  แตจะตกลงกันเปนอยางอื่นก็ได 
 ฎ. 1431/92   คาเชาตกลงกันเปนหัวเปลือกก็บังคับกันได 

6. สัญญาเชาเปนสัญญาตางตอบแทน 
ผูใหเชาตองไดใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินที่เชา  ผูเชาก็ตองชําระคาเชา 
ฎ. 1058/00   เมื่อเชาที่ดิน  แตผูใหเชาสงมอบที่ดินเพียงบางสวนไมครบตามสัญญา  จึงไมเปนไปตามสัญญาตางตอบแทน   

ผูใหเชาจึงผิดสัญญา  ผูเชาก็งดชําระคาเชาตอไปได  ไมถือวาผูเชาผิดสัญญา 
 นอกจากที่บัญญัติไวใน  537  แลว  สัญญาเชาทรัพยยังมีลักษณะนอกเหนือกวานี้อีก  คือ 
 -    เปนเพียงบุคคลสิทธิ  คือ  สิทธิที่จะบังคับเอาเฉพาะกับตัวบุคคล  จะยันกับบุคคลภายนอกไมได  (ฎ. 933/96 , 377/78) 
 แตมาตรา  569  อันสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยไมระงับไป  เพราะเหตุโอนทรัพยที่ใหเชา  ดังนั้นจึงแตกตางจากสัญญาเชา
สังหาริมทรัพย 
 หลัก  --   สัญญาเชาเปนเพียงบุคคลสิทธ ิ
 ขอยกเวน   --   ถาเปนเชาอสังหาริมทรัพยยอมโอนไปดวย  (แตไมใชทรัพยสิทธิเปนกรณีกฎหมายบัญญัติไวเปนพิเศษ  569)      
 

ผลของการเปนบุคคลสิทธิ 
 Ex.  นาย ก. เชารถยนตกับนาย ข. เชาได  3  วัน  นาย ข. ไปโอนขายรถใหกับนาย ค. ทั้งที่ตกลงใหนาย ก. เชาต้ัง  1  ป  แตอยางไร
ก็ตาม  นาย ก. ก็จะไปอางกับนาย ค. วาจะตองใหตนเชาตอไมได  เพราะนาย ก. อางสัญญาเชาใชยันไดแตเฉพาะนาย ข. ผูใหเชาเดิม  (เปน
บุคคลสิทธิ) 
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 ขอยกเวน   --   ถาเปนอสังหาริมทรัพย  สิทธิในการเชาโอนไปดวย 
 Ex.   ก. เชาที่ดิน ข.  2 ป  ข. เอาไปโอนขายเมื่อเชาไปได  3  วัน  ผูรับซื้อที่ดินตองใหเชาตอไปจนครบ  2  ป  ตามมาตรา  569  
(มาตรา  569  นี้  ไมไดหมายความวาจะทําใหการเชาเปนทรัพยสิทธิแตอยางใด) 
 ฎ. 1610/12 
 ยังไมสงมอบ  --  ถาผูมาอยูในบานเชากอนที่ผูเชาจะเขาไปอยู  ผูเชาไมมีสิทธิไปฟอง  เพราะละเมิดตอผูใหเชา  ผูเชามีเพียงบุคคล
สิทธ ิ
 สงมอบแลว  --  ถาสงมอบอสังหาริมทรัพยใหผูเชาแลว  ผูเชาไดไปซึ่งการครอบครองจึงมีทรัพยสิทธิ  สามารถฟองผูมาละเมิดได 
 ฎ. 1053/39   ถายังไมสงมอบทรัพยที่เชา  แตผูอื่นเขามาอยูกอนที่ผูเชาจะเขาไปอยูในที่ดิน  ผูเชาจะตองฟองผูละเมิดพรอมกับเรียก
ผูใหเชาเขามาในคดี 
 -   บุคคลที่  3  เขามารอนสิทธิ  อ.เพ็งไมเห็นดวย  ตองใชเรื่องนี้มาบังคับ 
 -   ลักษณะของเชาทรัพย  ถือเปนคุณสมบัติของผูเชาเปนสําคัญ  สิทธิผูเชาจึงเปนการเฉพาะตัว 
 

มาตรา  544  ใชเชาชวงไมได 
 ฎ. 1471/94   การเชาทรัพยสินตามปกติ  ผูใหเชาจะเพงเล็งถึงคุณสมบัติผูเชาเปนสําคัญวาจะใหเชาหรือไม  สิทธิของผูเชาจึงเปน
การเฉพาะตัว  เมื่อผูเชาตายสัญญาเชาจึงเปนอันระงับ 

ฎ. 119/09   ใหเชาไปแลว  ผูเชาตาย  บุตรผูเชาก็ยังอยูและชําระคาเชามาเรื่อยๆ ศาลฎีกาวินิจฉัยวา  อยูในฐานนะบริวารของ 
ผูเชา  การชําระคาเชาถือเปนการชําระแทนผูเชาตลอดมา  ไมถือเปนการเกิดสัญญาเชาขึ้นใหม 
 

หลักฐานแหงสัญญาเชา  มาตรา  538 
-   เชาอสังหาริมทรัพยไมเกิน  3  ป  ถาไมมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือช่ือจะฟองรองบังคับคดีไมได 
-   ถาเปนการเชากวา  3  ปขึ้นไปหรือตลอดอายุผูใหเชาหรือผูเชาไซร  หากมิไดทําเปนหนังสือตอพนักงานเจาหนาที่จะฟองรอง

บังคับคดีไดเพียง  3  ป 
เชนอสังหาริมทรัพย  “ ฟองรองบังคับคดีไมได ”  คือ  ฟองรองใหบังคับคดีตามสัญญาเชาไมได  แตฟองโดยใชสิทธิอยางอื่นนั้น  

สามารถทําได  เชนฟองในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ 
ดังนั้น  ถาไมไดทําสัญญาเชาแลว  จะฟองรองเรียกคาเชาไมได  และแมจะฟองเรียกคาเสียหายก็ฟองไมได 
คาเสียหายเนื่องจากการเชาฟองไมได  --  ฎ. 2288/23  ฟองเรียกคาเสียหายไมได  ถาไมมีหลักฐานการเชา 
ฎ. 1399/20  (ขอสอบเนติฯ)   
คาเสียหายที่ผูเชากอใหเกิดขึ้นในระหวางการเชาฟองได  เชน  ผูเชาไปทําลายหรือขูด ขีดรอย  บนบานเชา 
เชาโรงภาพยนตร  ฟองเรียกคาเชาไมได  เมื่อไมมีหลักฐาน  แตฟองเรียกคาของที่สูญหายหรือของที่เสียหาย  รวมทั้งคาไฟฟาที่ 

ผูใหเชาไดออกแทนไปได 
 

มาตรา  538  ไมวาจะทําสัญญากันไปนานเทาใด  ถาไมมีหลักฐานก็จะฟองเรื่องการเชาไมไดเลย 
-   เชาอสังหาริมทรัพย  3  ป  ถาไมมีหลักฐานจะฟองตาม “ สัญญาเชา ” ไมได  แตฟองในเรื่องอื่นๆ ได 
-   ถามีกําหนดกวา  3  ปขึ้นไป  จะฟองรองไมไดถาไมทําเปนหลักฐานและจดทะเบียน 
-   แตถามีเพียงหลักฐานก็จะฟองไดเพียง  3  ป 

 

4  ก.ย.46 
มาตรา  538 (ตอ) 

มาตราสําคัญของการเชาทรัพย 
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 มาตรา  537 (ออกขอสอบ  2  ครั้ง)  มาตรา  566 (ออกขอสอบ  3  ครั้ง) 
 มาตรา  538 (ออกขอสอบ  9  ครั้ง)  มาตรา  567 (ออกขอสอบ  2  ครั้ง) 
 มาตรา  543 (2) (ออกขอสอบ     ครั้ง)  มาตรา  569 (ออกขอสอบ  9  ครั้ง) 
 มาตรา  544 ว.2 (ออกขอสอบ  2  ครั้ง)  มาตรา  570 (ออกขอสอบ  3  ครั้ง) 
 มาตรา  545 (ออกขอสอบ  1  ครั้ง)  มาตรา  566 (ออกขอสอบ  3  ครั้ง) 
 มาตรา  549 (ออกขอสอบ  4  ครั้ง)  -    สัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวา 
 มาตรา  560 (ออกขอสอบ  2  ครั้ง)        สัญญาเชาธรรมดา  3  ครั้ง 
 มาตรา  562 (ออกขอสอบ  1  ครั้ง)  -     คํามั่นวาจะใหเชา  2  ครั้ง                  
 **  ขอสอบเนต  เคยออกมาตราไหนก็จะออกซ้ําๆ กันทุกเรื่องทุกวิชา 
 

 มาตรา  538  จะไมกับสังหาริมทรัพยพิเศษ  ซึ่งหมายถึง  ใหถือเปนสังหาริมทรัพยธรรมดา 
 คําวา  “ จะฟองรองบังคับคดีไมได ”  คือฟองในเรื่องสัญญาเชาเทานั้น   
 ฎ. 2288/23   ฟองเรียกคาเชาไมได  ก็จะมาฟองเปลี่ยนเปนคาเสียหายก็ไมไดเชนกัน  เพราะเทากับเงินตัวเดียวกันจะมาเปลี่ยนช่ือ
ฟองไมได 
 ฎ. 1399/20   ผูใหเชาฟองเรียกคาไฟฟา  คาโทรศัพทได  เพราะไมใชเปนการฟองตามสัญญาเชา 
 ฎ. 1303/32 , 435/90   ฟองเรียกคาเสียหายหลังจากเลิกสัญญาเชาฟองได  คือฟองคาเชาไมได  แตไดบอกเลิกสัญญาแลวไมยอม
ออกจากบานเชา  จึงฟองเรียกคาเสียหายนับแตวันบอกเลิกสัญญาเชาแลวได 
 ฎ. 1415/13   โจทกเชาบานไมมีหลักฐานและไมจายคาเชา  ผูใหเชาจึงใหคนมาคลองกุญแจปดหองเชา  ผูเชาจึงฟองขอใหเอา
กุญแจออก  ศาลฎีกาวินิจฉัยวาเปนการฟองในเรื่องละเมิดไมใชฟองตามสัญญาเชาฟองได 
 “ คําวาฟองรองบังคับคดีไมได”  รวมถึงการตอสูคดีไมไดดวย  คือ  จะตอสูคดีโดยอางสัญญาเชาก็ไมไดดวย  
 ฎ. 230/87   หลักฐานการเชา  แมไมไดปดอากรแสตมป  หรือปดไมครบก็ฟองรองกันไดตามกฎหมาย 
 ฎ. 660/95   คูสัญญาไมเคยทําสัญญากันเลย  แตผูเชาเคยฟองผูใหเชาวาขึ้นคาเชาผิดกฎหมาย  จึงไปคัดคําเบิกความซึ่งมีลายมือช่ือ
มาอางแทนสัญญาเชา  ศาลฎีกาวินิจฉัยวาใชไดเปนสัญญาเชาได 
 ฎ. 251/09   คําใหการในคดีอาญาก็ใชได  จดหมายของจําเลยเคยเขียนเลาถึงการเชา   สารภาพวาไดเชาบานหลังพิพาทและลง
ลายมือช่ือไวดวยก็ใชยันได 
 ฎ. 1297/24   ใบเสร็จรับเงินที่ระบุวาเปนคาเชา  ก็ถือวาเปนหลักฐานการเชาแลว 
 ฎ. 3267/32   ตกลงดวยวาจาวาจะทําหนังสือสัญญาเชาระยะหลังและออกใบเสร็จรับเงินไว  ใบรับมัดจําคาเชาไมใชเปนหลักฐาน
การเชา 
 ฎ. 527/23   เช็คที่ไมไดระบุวาเปนการชําระคาเชาไมถือเปนหลักฐานการเชา  (ถาระบุวาจายคาเชาก็ใชเปนหลักฐานได)  
 

มาตรา  538  ตอน  2  เชาเกินกวา  3  ป  ศาลฎีกาตัดสินคดีที่  1409/08  ถาทําสัญญาเชากันเกิน  3  ป  ตองจดทะเบียนในวันเชา  จะมาฟอง
บังคับใหไปจดทะเบียนในภายหลังไมได 
 ฎ. 206/42 ป. (ออกสอบเนตแลว)   แตถามีการเขียนไวในสัญญาเชาวาในภายหลังจะไปจดทะเบียน  ศาลฎีกาวินิจฉัยวาฟองใหไป
จดทะเบียนได  (มีรายละเอียดในฎีกาเยอะควรดูใหดี) 
 5542/42  ยืนตาม  เชาเกินกวา  3  ป  ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนการเชา   
 ถาตกลงกันจะเชา  5  ป  และไปจดทะเบียน  แตขัดของตองใชเวลาในการจดถึง  7  วัน  ซึ่งชวงระหวาง  7  วัน  ผูใหเชามาขอถอน
คํารองจดทะเบียนซึ่งอยูกับเจาพนักงานออกไป  ผูเชาจะฟองขอใหจดทะเบียนไดหรือไม 
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 ฎ. 4337/40  แมวาจะยกเลิกหนังสือมอบอํานาจ  ถือวากระทําไมชอบ  ดังนั้นผูเชาจึงฟองขอใหจดทะเบียนกันได  เพราะมิไดฟอง
โดยอาศัยสิทธิในสัญญาเชา 
 ตอมาป  42  มีฎีกาประชุมใหญ  บอกวาบังคับใหจดทะเบียนกันไมได 
 ฎ. 498/27  ไปยื่นคําขอแลว  แตติดระยะเวลาอีก  7  วันจึงจะโอนได  ตอมาชวงนี้ไดโอนขายใหคนอื่นระหวางนี้  ศาลฎีกาบอกวา
ถือวามีสัญญาเชากันแลว  การเชายอมโอนไปยังผูซื้อ  บังคับใหเชาตอได 
 

มีกรณีหลีกเลี่ยงจะไมจดทะเบียน 
 ฎ. 796/32  ทําสัญญาเชากัน  2  ฉบับ  ฉบับละ  3  ป  ศาลฎีกาบอกวาสัญญาเชาบังคับไดแค  3  ป  ตามฉบับแรก 
 ฎ. 46/92  (ออกขอสอบเนต  2  ครั้ง)  ทําสัญญาเชา  5  ป  และจดทะเบียน  ตอมาจะเชากันตอก็เลยทําหลักฐานเชาอีก  2  ป  โดยไม
ทําการจดทะเบียนกันเอาไว  ศาลฎีกาบอกวาอยางนี้แสดงวาทําการเชากัน  7  ป  เมื่อจดทะเบียนเพียง  5  ป  2  ปหลังจึงใชไมได  แสดงวา
เจตนาหลีกเลี่ยง 
 

ไมใชหลัก  538   
 กรณีมีการจํายอมกันในศาล  วาจะใหเชา  10  ป  แตไมไดไปจดทะเบียน  ศาลฎีกาบอกวาแมจะเชาเกิน  3  ป  ก็ตองผูกพันคูความ
ตามมาตรา  145  วิ พ. คําพิพากษาผูกพันคูความ  ตองปฏิบัติตามคําพิพากษา 
 ฎ. 3359/30  เปนกรณีที่พิพาทกันในศาลแลวตกลงกันไดจึงถอนฟอง  ไปตกลงกันขางนอกวาจะยอมใหเชาเกิน  3  ป  เมื่อไมไดจด
ทะเบียนก็บังคับกันไมได  ตามมาตรา  538 
 

สัญญาจะใหเชามีไดไหม 
 เคยมีขอสอบเนต  ทําสัญญาจะเชาไวในสัญญาเชาฉบับปจจุบันวา  ถาเชาครบกําหนด  3  ป  และจะทําสัญญาเชากันตออีก  3  ป  
บังคับไดหรือไม 
 ตอบ  ใหถือวาทําสัญญาเชากัน  6  ป  เพราะฉะนั้นตองจดทะเบียนตาม  538  มิฉะนั้นจะฟองรองกันไมได 
 ตรงกับแนวคําพิพากษาฎีกาหลายเรื่องวา  สัญญาจะเชามีไมได 
 มาตรา  538  ไมใชกับเชาสังหาริมทรัพย , สังหาริมทรัพยพิเศษ , สัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษ  ซึ่งไมใช  538  บังคับ 
 

สัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษ  ย่ิงกวาสัญญาเชาธรรมดา 
 จะเห็นไดวาสัญญาเชาธรรมดาจะจายเฉพาะคาเชากัน  ไมมีผลประโยชนตอบแทนอื่น 
 แตสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษ  นอกจากจะจายคาเชากันธรรมดาแลว  ยังลงทุนกอสรางตึกหรือทําอะไรที่เปนการลงทุน  แลว
มอบประโยชนใหแกผูใหเชา  ซึ่งมาตรา  538  จะไมนํามาใหบังคับ 
 และผูเชาจะฟองใหไปจดทะเบียนกันภายหลังก็ได  ไมตองมีขอความวาจะไปจดทะเบียนกันในภายหลังใด ๆ ก็ฟองได  เพราะเปน
สัญญาตางตอบแทนพิเศษ  เมื่อผูเชาตายสัญญาเชาก็ไมระงับ  ยังผูกพันไปถึงทายาทของทั้งสองฝาย 
 

ศาลฎีกากําหนดหลักเกณฑ  ดังนี้ 
1. ผูเชาจะตองปลูกสรางทรัพยสินลงในที่เชา  และยกสิ่งปลูกสรางนั้นใหตกเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชา 

ฎ. 172/88 ป.   เจาของทําสัญญาวาใหผูเชารื้อตึกเกา  แลวสรางตึกใหม  แลวยกกรรมสิทธิ์ในตึกใหมนี้ใหผูใหเชา  เปนการ 
ตอบแทนในการใหเชา  ศาลฎีกาวินิจฉัยเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา  ไมจดทะเบียนก็สามารถบังคับไดเกิน
กวา  3  ป  และผูเชาตายสัญญาเชาก็ไมระงับลง 
  ฎ. 2759/35   สัญญาเชา  สญัญาวาใหผูเชาสรางลานจอดรถ  แลวมอบเปนกรรมสิทธิ์ใหผูใหเชาถือเปนสัญญาเชาตอบแทน
พิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
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  ฎ. 2239/21  เชาที่ดินที่เปนหนองเปนบอ  แลวใหผูเชาถมดินในที่นั้น  ถือเปนสัญญาเชาตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชา
ธรรมดา 
  ฎ. 796/95  เชาสวน  6  ป  โดยผูเชาปลูกสมเขียวหวานลงในสวน  ถือเปนสัญญาเชาตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
  ฟองบังคับใหไปจดทะเบียนกันได 
  ฎ. 561/88  ปลูกตึกแลวสัญญาจะมอบตึกใหทันทีที่สรางเสร็จ  กรรมสิทธิ์ก็ตกไปทันทีโดยไมตองไปจดทะเบียนโอนใด ๆ 
เลย 
  ฎ. 370-371/11   แตถาทําสัญญาวาจะใหตกไปเมื่อสัญญาเชาสิ้นสุด  ก็จะตกไปเมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดตามสัญญาเชนกัน 
  สิทธิในสัญญาเชาตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา  ไมจํากัดเฉพาะสัญญาวาจะใหผูปลูกสรางเชาเทานั้น  ใหผูปลูก
สรางมีสิทธินําที่ดินไปใหบุคคลภายนอกเชาก็ได  และกรณีอยางนี้  เจาของที่ดินจะไมยอมจดทะเบียนการเชาใหบุคคลภายอกเชนวานี้ไมได  
เพราะถือวาเปนสัญญาเพื่อประโยชนแกบุคคลภายนอกตามมาตรา  374  แลว  เมื่อบุคคลภายนอกแสดงเจตนารับประโยชนนี้แลวก็ตองผูก
พักคูสัญญาทันที 

2. ผูเชาตองตอเติม  หรือซอมแซมทรัพยสินที่เชา 
ฎ. 944/12  ทําสัญญาเชา  3  ป  เมื่อระหวางเชาอยูทําสัญญากันอีกฉบับหนึ่ง  ระบุวาจะยอมใหเชาอีก  9  ปตอไป  แตมีเงื่อนไข 

วาผูเชาจะตองซอมแซมบันได  และตอเติมตึกขึ้นไปอีก  1  ช้ัน  โดยไมไดจดทะเบียน  เปนสัญญาเชาที่หนักยิ่งกวาธรรมดา  จึงเปนสัญญา
เชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
  ฎ. 5770/39   ทําสัญญาเชาโรงพยาบาล  และในสัญญาระบุใหผูเชาตอเติมดัดแปลงเปนที่พักอาศัย  และอาคารสํานักงาน สิ้น
คาใชจายไป  6  ลานบาท  ศาลฎีกาบอกวา  การดัดแปลงตกแตงสิ้นคาใชจายไป  6  ลานบาทนี้  ถือเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวา
สัญญาเชาธรรมดา 
  ฎ. 491/40  ใหซอมแซมตอเติมตึกแถวที่พิพาทสิ้นคาใชจายไป  2  ลาน  ถือเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชา
ธรรมดา 
  แตซอมแซมตอเติมนี้  มีขอยกเวนวา  ถาเปนไปเพื่อความสะดวกสบายของผูเชาเอง  เชน  ทาสี  ทําหองน้ําใหม  อยางนี้ไมใช
สัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
  ฎ. 1631/16   ทาสีอาคาร  ทําหองน้ําใหม  ถมที่ใหสูงขึ้น  ไมถือเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
  ฎ. 109/34   รื้ออาคารบางสวน  แลวจะสรางใหมใหสวยงาม  ปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมายใหปลอดภัย  ไมถือเปนสัญญาเชา
ตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
 

หลักท่ีจะเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
1. ปลูกสิ่งปลูกสราง  หรือตนไม , ลานจอดรถ  แลวยกใหกับผูใหเชาไมวาจะยกใหเลยตอนสรางเสร็จ  หรือยกใหหลังจากหมด 

สัญญาเชาแลวก็ได  เพื่อตอบแทนในการที่ยอมใหเชา 
2. ตอเติม  ซอมแซมทรัพยสินที่เชาในประการสําคัญ  แตยกเวน  ถาทําเพื่อความสะดวกสบายแกผูเชาเอง  เชน  ทาสีหองน้ํา , 

 ทาสีบาน , ทําหองน้ําใหม , ปรับปรุงใหบานแข็งแรงปลอดภัย  อยางนี้ไมใชสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
3. ออกเงินชวยคากอสราง  ก็จะเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา  แตมีขอยกเวน  เงินแปะเจี๊ยะ , เงินคา 

หนาดิน , เงินกินเปลา พวกนี้ไมใช  เพราะพวกนี้ถือวาเปนคาเชาอยู 
 

เม่ือเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา  ผลคือจะทําใหผูกพัน  ดังนี้ 
1. ใหบังคับกันได  ไมตองนํา  538  มาใชบังคับ 
2. ฟองใหจดทะเบียนกันไดทันทีไมตองมี  เขียนไวในสัญญาวาจะไปจดทะเบียนภายหลังก็ได   
3. เมื่อผูเชาตาย  สัญญาเชานี้ก็ไมระงับสามารถใชสัญญาตอไปถึงทายาทของผูเชาได 
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ทบทวนหลักการเชาที่จะทําใหเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษย่ิงกวาสัญญาเชาธรรมดา 
1. ผูเชาตองสรางสิ่งปลูกสรางลงบนที่ดินที่เชา  และยกใหกับผูใหเชา  ไมวาจะปลูกอาคารบานเรือน  หรือปลูกตนไม  ลานจอด 

รถก็ได 
2. ตองตอเติมซอมแซมทรัพยสินที่เชา  เพื่อตอบแทนในการใหเชา  เชนตอเติมอาคาร  เสียคาใชจายจําวนมาก  ยกเวน  การตอ 

เติมตองไมใชเพื่อความสวยงามหรือความสะดวกของผูเชาเอง  (เสียคาใชจายไมมาก) 
3. ออกเงินชวยคากอสรางใหกับผูใหเชา  ยกเวน  คาแปะเจี๊ยะ , เงินกินเปลา 

  ฎ. 783/80   (ตอเติมมากแตไมเปนตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา)  สรางเขื่อน  แตไมเปน 
    ฎ. 2397/25   (ผูใหเชาไมไดรับประโยชน  ไมเปนตอบแทนพิเศษ)  ซอมแซมเปนไปเพื่อความสะดวกสบายแกผูเชา  และออก
เงินจางใหผูเชาเดิมออกไปจากที่เชา  แลวจะเขาไปเชาตอ  ไมเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา  เพราะผูใหเชา
ไมไดรับเงินนั้นเอง  ถึงแมผูจะเชาคนใหม  เสียเงินไปมากกวาเชาธรรมดาก็ตาม 
  ฎ. 109/34   รื้อตึกเดิมสรางใหมเพื่อความสวยงาม  เปนการกระทําเพื่อผูเชาโดยเฉพาะไมเปนตอบแทนพิเศษยิ่งกวาธรรมดา 
  ฎ. 7858/42   คนเชาคือสามี  แตภริยาไปสรางตึกใหมภายหลัง  ศาลฎีกาบอกวาเปนไปเพื่อประโยชนของผูเชาไมเปนตางตอบ
แทนพิเศษยิ่งกวาธรรมดา 
 3.    ออกเงินชวยคากอสราง
  ถามีตึกอยูแลวการออกเงินไมใชเปนการออกเงินชวยคากอสราง  ไมทําใหเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชา
ธรรมดา 
  ฎ. 1252/06   ขณะทําสัญญามีตึกอาคารอยูแลว  เงินที่ผูเชาออกไปจึงไมใชชวยคากอสราง 
  ฎ. 3945/33   (เดินตามแนวป  06) 
  ขอยกเวน 
  เงินกินเปลาไมใชคากอสราง  เชน  คาเชา  200  ตอเดือน  แตกอนเชาตองจายลวงหนาอีก  100,000  บาท  ทําสัญญาจะใหเชา  
2  ป  แสดงวาเงิน  100,000  บาท  ก็ใหรวมเปนคาเชาดวย  ไมถือเปนเงินชวยคากอสราง 
  แตเงินแปะเจี๊ยะนี้  ถาจายไปจนครบแลว  ภายหลังบานเกิดไฟไหมทําใหสัญญาระงับลง  ผูเชาก็สามารถฟองเรียกคืนได  แต
ถาความเสียหายหรือผูเชาเปนฝายผิดสัญญาเองก็ไมตองคืน 
  ฎ. 248/36   ในการกระทํา  3  อยางที่จะทําใหกลายเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาได  ตองทําให
ถูกตัวดวย   
  ฎ. 175/12   ก. ทําสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดากับ ข. โดยยอมที่จะปลูกอาคารลงในที่ดิน ข. และ
ยอมยกที่ดินให ข. ในสัญญาระบุวายอมให ก. ไปเรียกคาชวยคากอสรางกับบุคคลภายนอกไดดวย  ดังนั้นก็เทากับบุคคลภายนอกเชาโดยเปน
สัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดากับ ข. ดวย  ข. ตองปฏิบัติตามสัญญานี้ 
  อีกกรณีคือ 
  กรณีที่  ก. ทําสัญญากับ ข. โดย ก. เอาบานออกให ค. เชา  ชวงตอมา ค. ไปตกลง ข. วาจะทําการตอเติมที่เชาและยกให ข. 
เจาของที่แทจริง  ศาลฎีกาบอกวา  ไมทําใหเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาขึ้นมาได  เพราะไปทําไมถูกคน  
ตนเองเชาตอจาก ก. ตองทํากับ ก. 
  ฎ. 503/23   ไปออกเงินชวยคากอสราง  แตไมดูใหดี  เอาเงินไปใหกับผูรับเหมากอสราง  ก็ไมทําใหเปนสัญญาเชาตางตอบ
แทนพิเศษขึ้นมาได 
  สัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษผูกพันบุคคลภายนอกแคไหน  ตองดูสัญญาเดิมระหวางคูสัญญาเดิม  ทําเอาไววาจะใหผูกพันกัน
แคไหน 
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  ฎ.  638/21   สัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษทํากัน  4  ฉบับ  ฉบับละ  3  ป  (เมื่อเปนสัญญาตางตอบแทนพิเศษก็ไมมีปญหา
อะไรจะทํากี่ฉบับก็ได)  แตผูใหเชาไปขายตอทรัพยนี้ใหบุคคลภายนอก ดังนั้น  บุคคลภายนอกไมตองผูกพันในสัญญาตางตอบแทนพิเศษ
ตองผูกพันแค  3  ป  เหมืนสัญญาเชาธรรมดา  เพราะทํากันไวโดยไมจดทะเบียน 
  แมบุคคลภายนอกจะทราบเรื่องสัญญาตางตอบแทนพิเศษกอนซื้อทรัพยนี้มาก็ตาม  ดังนั้นการทราบหรือไมจึงไมเกี่ยว  ตองวา
กันไปตาม  538 
  ฎ. 286/44 ป.   ก. กับ ข. ทําสัญญาเชา  10  ป  จดทะเบียนเปนสัญญาตางตอบแทนพิเศษ  จึงผูกพันบุคคลภายนอก
  ฎ. 293/15   ก. กับ ข. ทําสัญญาตางตอบแทนพิเศษ  โดย ก. อนุญาตให ข.  เอาอาคารไปใหบุคคลภายนอกเชาได  ตอมา  ก. จะ
ไมยอมจดทะเบียนใหบุคคลภายนอกเชา  ข. จึงฟองให ก. จดทะเบียนกับบุคคลภายนอกได  เพราะเปนสัญญาเพื่อบุคคลภายนอก 
  สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดานี้  มีการประกอบกันอยู  2  อยางในตัว  คือ 

1. สัญญาเชา 
2. การทําใน  3  อยางที่กลาวมา  คือ 

-    สรางสิ่งปลูกสรางยกใหผูใหเชา 
-    ตอเติมซอมแซมใหญ 
-    ชวยคากอสราง 
ดังนั้นก็ตองเอาหลักเกณฑของสัญญาเชาธรรมดา  มาบังคับใชเหมือนกับสัญญาเชาธรรมดา 
ดังนั้นเมื่อไมชําระเชาก็ตองบอกเลิกสัญญากันได  ฎ. 412/11  ถาไมชําระคาเชาก็สามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดเหมือน 

สัญญาเชาธรรมดา 
 

คําม่ันวาจะใหเชา  เปนนิติกรรมฝายเดียว  หลักเกณฑ 
1. ผูใหเชาแสดงเจตนาไวฝายเดียว 
2. ผูกพันตนวาจะยอมใหผูเชายอมเชาทรัพยสิน 
3. เมื่อมีการสนองรับคํามั่นวาจะใหเชาก็จะเกิดสัญญาเชาทันที  ไมตองเจรจาตกลงกันใหม 
 

1. ฎ. 146/95  ในสัญญาตกลงกันทั้งสองฝายวา  เมื่อเชากันครบ  3  ปแลว  ผูใหเชาและผูเชาจะทําสัญญาเชากันตออีก  3  ป  จึง 
ไมใชคํามั่นวาจะใหเชา  เพราะไมใชการแสดงเจตนาฝายเดียวของผูจะใหเชา 
 2.    ฎ. 3263/35  ก. กับ ข. ทําสัญญาเชากัน  ขอความวา  เมื่อหมดสัญญาเชาทางฝายผูใหเชาจะพิจารณาตอสัญญาใหอีกครั้ง  เปน
เพียงการพิจารณา  จึงไมใชการผูกพันวาจะใหเชา 
 3     ฎ. 661/11  ผูใหเชาสัญญาวา  เมื่อหมดสัญญาเชาแลวใหผูเชามีสิทธิตออายุการเชาไดอีก  สวนคาเชานั้นตกลงกันใหม 

จึงไมเปนคํามั่นจะใหเชา  เพราะจะตกลงกันใหมในเรื่องคาเชา  ดังนั้นจะเปนคํามั่นจะใหเชาไดตองครบทั้ง  3  ประการ   
เทานั้นจึงจะเปนคํามั่นจะใหเชา  
 

 คําวา  “ผูกพันตน” 
 ฎ. 569/95   หมดสัญญาเชาแลว  ก็ใหมาทําสัญญาเชาใหม  ไมถือเปนการผูกพันตน 
 ฎ. 1925/17 (ครบ  3  ขอ)  สัญญาเชามีขอความวา  ผูใหเชาใหคํามั่นแกใหผูเชาวา  เมื่อครบกําหนดอายุสัญญาเชาแลว  ผูใหเชา
ยินยอมใหผูเชาทําสัญญาเชาตออีก  3  ป  ตามเงื่อนไขประเพณีที่ไดกระตามสัญญานี้ 
 ฎ. 748/33 (ครบ  3  ขอ)   ผูใหเชาสัญญาวา  เมื่อครบกําหนดกาเชาแลว  ผูใหเชาจะใหผูเชาตอไปอีก  3  ป คาเชา  800  บาท 
 เจตนาฝายเดียว  --  ผูกพัน  --  ไมตองทําสัญญาใหม    ผูเชาสนองบังคับกันไดทันที 
 ฎ. 3761/33   เมื่อครบสัญญาเชาแลว  ตองใหผูเชามีสิทธิเชาตอไป  แสดงวาใหสิทธิเขาแลวจึงตองผูกพัน   
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 ฎ. 316/30   ถาหมดสัญญาเชาแลว  จะใหทําสัญญาเชาใหมจะตอสัญญาเชาใหภายใน  60  วัน  แตถาหากผูเชาไมมาขอตอสัญญา
ภายใน  60  วันถือวาสละสิทธิ 
 ศาลฎีกาบอกวา  เมื่อมีคําวาสละสิทธิจึงแสดงวาใหสิทธิเขาไวจึงตองผูกพันอยู 
 ฎ. 1927/11   เมื่อหมดอายุสัญญาเชาแลว  ถาผูเชาประสงคจะตอสัญญาตองทําสัญญาเชากันใหมภายใน  15  วัน  หากพนกําหนดผู
เชาไมทําสัญญาตางถือวาผูเชาสละสิทธิถือวาไมยินยอม  (เปนฎีกาเกาไมตองยึดหลักนี้)   
 

คําม่ันเอาหลักเกณฑตาม  354  เร่ืองคําเสนอมาใชบังคับ  คือ 
 ใหมาทําสัญญาภายใน  30  วันหรือ  15  วัน  ก็ตองเปนไปตามนั้น  ผูใหคํามั่นเสนอไวแลวจะถอนคืนคําเสนอกอนสิ้นระยะเวลา
ไมได  แตคํามั่นนี้เมื่อเสนอกี่วันก็ตองมาทําสัญญาภายในกําหนด 
 ฎ. 1553/04   “ 3  ปแลวทําสัญญาตอ ”  แสดงวาคํามั่นไมไดกําหนดระยะเวลา  จะตองสนองรับภายในเวลาเชาเดิม 
 ฎ. 1170/06   คํามั่นบอกวา  เมื่อสัญญาเชาครบกําหนดแลวจะใหเชาตอตองมาทําการตอบรับคํามั่น  กอนครบอายุสัญญาเชา  จะทํา
ใหสัญญาเชาตอไป  โดยอัตโนมัติหลังตอบรับคํามั่น  เมื่อสัญญาเชาตอกันไปแลวไมตองมาทําสัญญาเชาใหม  ใหเปนไปตามสัญญาเชาเดิม
ทุกอยาง  รวมคาเชา  เพราะถือวาเกิดสัญญาเชาใหมแลว 
 ถาเปนคําสั่งมั่นวาจะใหเชาเกินกวา  3  ป  ถาอีกฝายตอบรับกลับมาแลวจะตองไปจดทะเบียนหรือไม 
 ฎ. 348/33   แมจะเปนคํามั่นวาจะใหเชาเกินกวา  3  ป  ถาผูรับคํามั่นตอบกลับมา  ผูใหคํามั่นตองปฏิบัติตามคํามั่น  ถาไมปฏิบัติตาม
ผูเชาบังคับใหปฏิบัติตามได 
 คํามั่นวาจะใหเชาไมมีแบบไมมีหลักเกณฑ  ไมเกี่ยวกับ  538 
 ฎ. 1062/39 
 ฎ. 1213/17   ถาผูใหคํามั่นตายกอนที่จะมีการตอบรับคํามั่น  และผูตอบรับคํามั่นก็รูอยูวาผูใหคํามั่นตาย  ก็ไมสามารถตอบรับ
เพื่อใหบังคับทายาทได 
 

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพย 
 ฎ. 563/40 (มีในคําบรรยาย) เชากัน  7  ป  แตไมไดจดทะเบียน  และในสัญญามีคํามั่นวาจะใหเชาตอ  ดังนั้นกอนครบกําหนด
สัญญาเชาผูเชาจึงตอบรับคํามั่น  ศาลฎีกาบอกวา  เมื่อเปนสัญญาเชาเกิน  3  ป  แลวไมจดทะเบียนจึงมีผลบังคับกันไดแค  3  ป  ดังนั้นจึงทํา
ใหคํามั่นสิ้นไปดวย  ตอนพน  3  ป  จึงไมมีผลบังคับเมื่อผูเชาตอบรับคํามั่น  เพราะคํามั่นสิ้นผลไปกอนที่จะตอบรับคํามั่นนี้แลว 
 มาตรา  569  วรรค 2 ผูรับโอนยอมรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ในสัญญาเชา 
 ถามีขอความวา ถาหมดสัญญาเชาใหคํามั่นวาจะใหเชาตออีก  3  ป  ถามวา  คํามั่นนี้โอนไปดวยหรือไม  ผูรับโอนที่ดินตองผูกพัน
ทําตามคํามั่นหรือไม 
 ศาลฎีกาวางหลักวา  569  วรรค 2  การโอนไปซึ่งสิทธิและหนาที่นี้ตองเปนสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชากันจริงๆ กฎหมายไมเคย
เขียนไวเลยวาคํามั่นเปนสิทธิและหนาที่  ดังนั้น  คํามั่นจึงไมเปนสิทธิและหนาที่จึงเปนเรื่องที่ไมโอนไป 
 คํามั่นไมผูกพันบุคคลภายนอก  เพราะไมใชสิทธิและหนาที่ตามกฎหมาย  บุคคลภายนอกไมตองปฏิบัติตามคํามั่นที่จะใหเชา 
 มาตรา  543 (2)  ผูใหเชาไปทําสัญญาเชาซอน  ถาเปนสังหาริมทรัพย  ทรัพยไปอยูกับผูใดกอนผูนั้นมีสิทธิดีกวาผูเชาคนอื่น 
 แตถาเปนอสังหาริมทรัพย  ใหถือวา 

1. ถาเปนอสังหาริมทรัพยที่ไมมีกฎหมายบังคับใหตองไปจดทะเบียน  ก็ใชหลักเกณฑเดียวกันกับสังหาริมทรัพย  คือทรัพยตก 
ไปอยูกับฝายใดกอนใหผูเชาคนนั้นมีสิทธิดีกวา 

2. ถาเปนอสังหาริมทรัพย  อสังหาริมทรัพยที่กฎหมายบังคับวาตองจดทะเบียน  ใหผูเชาที่ไดจดทะเบียนการเชากอนมีสิทธิดีกวา 
Ex.  นาย ก. เอาบานไปใหนาย ข. เชา  และมอบบานใหอยูโดยไมไดจดทะเบียนมีกําหนด  5  ป  ตอมาอีก  2 วัน  เอาบานหลัง

เดียวกันนี้ไปใหนายแดงเชาอีก  6  ป  โดยจดทะเบียนการเชาถูกตอง  ใครมีสิทธิในการเชาดีกวาระกวาง นาย ข. และนายแดง 
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 ตอบ  เมื่อเชากันเกิน  3  ป  ทั้ง  2  ราย  ดังนั้นตองดูวาใครทําถูกตองตาม  538  กอน  คนนั้นไดสิทธิดีกวา  ดังนั้นตามปญหา  นาย
แดงซึ่งเปนผูเชาที่ไดจดทะเบียนการเชาถูกตองตามกฎหมายจึงมีสิทธิดีกวานาย ข. แมนาย ข. จะไดเขาครอบครองกอนก็ตาม 
 ฎ. 10227/39  เคยเปนขอสอบเนต  ทํานองเดียวกันนี้  ตอมามีฎีกาออกมาทีหลังซึ่งยืนยันหลักนี้  ที่วา  มีการเชาซอนกันใน
อสังหาริมทรัพยที่ถูกบังคับวาตองจดทะเบียน  แลวพิจารณากันวาใครมีสิทธิดีกวากัน  จึงตองดูวาใครทําถูกตองตาม  538 
 บริษัท  ล. เชาตึกมาจากสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  แลวนํามาใหโจทกเชา  6  ป  จดทะเบียนถูกตองหลังจากนั้น
นําไปใหจําเลยเชา  25  ป  โดยมิไดจดทะเบียนถูกตองตามแบบของมาตรา  538 

การเชาของโจทกและการเชาชวงของจําเลย  เปนประเภทซึ่งตองจดทะเบียน  จึงตองถือวาโจทกซึ่งไดจดทะเบียนสิทธิของตนกอน
นั้นมีสิทธิกวาจําเลยตามมาตรา  543 (2)  กลาวคือ  ตองถือวันจดทะเบียนเปนสําคัญ  การที่จําเลยไดครอบครองตึกพิพาท  และทําสัญญาเชา
กอนโจทก  ไมมีความสําคัญในเรื่องนี้  โจทกมีสิทธิดีกวาในทรัพยที่เชา 

มาตรา  543  วรรค  2  (3)  เปนประเภทที่จดทะเบียนและไมจดทะเบียนสูกัน 
สรุปมาตรา  543  วรรค  2 
1. ประเภทกฎหมายไมไดบังคับใหจดทะเบียนสูกัน 
2. ประเภทที่กฎหมายบังคับใหตองจดทะเบียนสูกัน  ฎ. 10227/39 
3. ประเภทที่กฎหมายบังคับและไมบังคับใหจดทะเบียนสูกัน 
ผลทั้ง  3  อนุจะตางกัน 
ฎ. 2196/2545 
การเชาที่ดินระหวางโจทกมีกําหนด 6 ป แตมิไดจดทะเบียนซึ่งจะฟองรองใหบังคับคดีไดเพียง 3 ป ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 538  แตหลังจากครบ 3 ป แลว จําเลยยังคงเชาที่ดินตอไปอีกโดยโจทกมิไดทักทวง  จึงตองถือวาเปนการเชาตอไปโดยไมมี
กําหนดเวลาตามมาตรา 570 ซึ่งโจทกจําเลยจะบอกเลิกสัญญาเชาเสียเมื่อใดก็ได แตตองบอกกลาวลวงหนากอนตามวิธีที่กําหนดไวใน
มาตรา 566 ดังนี้ แมจะครบกําหนด 6 ป หากโจทกประสงคจะใหสัญญาเชาระงับ โจทกตองบอกกลาวลวงหนากอนมิใชวาสัญญาเชายอม
ระงับสิ้นกําหนดเวลาที่ไดตกลงกันไวโดยมิพักตองบอกกลาวกอนตามมาตรา 564  เมื่อจําเลยไดรับหนังสือบอกเลิกสัญญาจนถึงวันที่โจทก
นําคดีมาฟองยังไมครบ 2 เดือน ไมถูกตองตามที่มาตรา 566  กําหนดไว การเลิกสัญญาจึงไมชอบ แตจําเลยคางชําระคาเชาและโจทกไดบอก
กลาวใหจําเลยชําระคาเชาที่คางแลว ซึ่งนับถึงวันฟองไมนอยกวา 15 วัน ตามมาตรา 560 วรรคสอง โจทกจึงมีสิทธิฟองขับไลจําเลยและ
เรียกรองใหจําเลยชําระคาเชาที่คางได 

หมายเหตุ 
การเชาอสังหาริมทรัพยเกิน  3  ป  โดยไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  

538  ใหถือวาใชไดเพียง  3  ป  และเมื่อครบ  3  ปแลว  ผูเชายังอยูตอไปตองถือวาเปนสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดระยะเวลาตามมาตรา  570  นั้น  
เดิมศาลฎีกาวางบรรทัดฐานไววา  ถามีการอยูตอมาจนครบกําหนดเวลาที่ตกลงกันไว  เชน  ครบ  6  ป  ดังกรณีของคดีนี้  สัญญาเชาเปนอัน
เลิกกันตามมาตรา  564  (คําพิพากษาฎีกาที่  937/2501 , 4106/2528)  ซึ่งนาจะขัดกันเอง  เพราะวาเมื่อกําหนดเวลาดังกลาวไมอาจใชบังคับได  
คงใชไดเพียง  3  ป  ยอมจะไมมีกําหนดเวลาที่จะนํามาตรา  564  มาอางไดดังที่คําพิพากษาฎีกาฉบับนี้ไดวินิจฉัยซึ่งกลับหลักคําพิพากษาฎีกา
ขางตน  แตมิไดวินิจฉัยโดยที่ประชุมใหญ  จึงตองดูวาศาลฎีกาจะเดินตามแนวใดตอตอไป 

มาตรา  569  เปนบทบัญญัติพิเศษที่ใหสิทธิในการเชาอสังหาริมทรัพยตกติดไปกับทรัพยเชาดวย  แตมีขอสังเกตดังนี้ 
1. หากผูเปนเจากรรมสิทธิ์หรือผูใหเชาเดิม  ใหคํามั่นวาจะใหเชาตอ  การสนองรับคํามั่นตองทํากอนสัญญาเชาสิ้นสุดลง  เพราะ 

คํามั่นจะไมโอนไปกับกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่เชา  เหมือนกับสิทธิการเชาเนื่องจากคํามั่นไมใชหนาที่  ดังนั้นคงตกติดไปเฉพาะสัญญาเชา
เทานั้น   

2. กรณีเปนสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา  ไมตกติดไปกับอสังหาริมทรัพย  (กรณีไมจดทะเบียน)  แมผู 
ซื้อจะรูวามีสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษอยูก็ตาม 
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3. ทางปฏิบัติเดิม  ผูใหเชาจะมาเก็บคาเชาดวยตนเองก็ตาม  แตเมื่อโอนขายแลวผูเชาตองทําตามกฎหมาย  คือ  ตองมาชําระคา 
เชาใหกับผูใหเชา  ถาไมมาก็ถือวาผิดหนาที่ผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชาได  เพราะประเพณีทางปฏิบัติไมโอนไปกับอสังหาริมทรัพย    

4. สิทธิและหนาที่  ที่ผูรับโอนรับมามีเพียงสัญญาเชาเทานั้น  แตสิทธิอื่นๆ และหนาที่อื่นๆ ไมโอนมายังผูรับโอน  (ฎ. 6763/41) 
มาตรา  570  เปนกรณีการเชาที่มีกําหนดระยะเวลา  เมื่อครบกําหนดแลว  ปกติสัญญาเชาก็จะระงับ  แตหากคูสัญญาทั้งสองฝายมี 

เจตนาจะใหมีการเชาตอไป  ก็จะเกิดเปนสัญญาเชาตอไป  โดยไมมีกําหนดเวลา  ซึ่งถาจะเลิกสัญญาตองปฏิบัติตามมาตรา  566  (บอกเลิก
ตามเงื่อนไขกฎหมาย) 
 ที่วามีเจตนาจะใหมีการเชาตอไป  มีฎีกาที่  3691/35  แปลความมาตรา  570  ไววา  การที่จะถือวาเมื่อสิ้นกําหนดการเชาแลวมีการ
เชากันใหม  ตอไปไมมีกําหนดระยะเวลาตามมาตรา  570  นี้  กฎหมายไมไดกําหนดวาผูใหเชามีหนาที่ตองบอกเลิกสัญญาเชา  หรือบอก
กลาวใหผูเชาทราบกอน  หรือในวันครบกําหนดการเชาวาจะไมใหเชาตอไป  หากแตใหดูเจตนาของผูใหเชาวา  มีการยินยอมใหผูเชาอยู
ตอไปหรือไม  ซึ่งการยินยอมนั้นรวมถึงการไมทักทวง  เมื่อรูวาผูเชาครอบครองทรัพยสินที่เชา  ตอมาหลังจากสิ้นกําหนดเวลาเชาแลว 
 มาตรา  570  นี้เดิมมีหลักวา  แมทําสัญญาเชาเกิน 3  ป  โดยมิไดจดทะเบียนจะบังคับกันไดเพียง  3  ปก็ตาม  แตเมื่อในสัญญาเดิม
ระบุไวเทาใด  เมื่อครบเวลานั้นก็เปนอันระงับสิ้นไปตามสัญญานั้นทันทีตามมาตรา  564 
 ปจจุบัน  มีฎีกา  2196/2545  วินิจฉัยในแนวใหมวา  ในเมื่อเชาเกิน  3  ป  มิไดจดทะเบียนก็บังคับกันไดเพียง  3  ปเทานั้น  และถาผู
เชายังคงเชาตอไป  โดยยังคงครองทรัพยสินอยู  และผูใหเชารูความนั้นแลวไมทักทวง  ก็ถือเปนอันทําสัญญาใหมไมมีกําหนดเวลาตลอดไป  
โดยไมนําสัญญาเชาเดิมมาใชเลย  แมจะครบกําหนดเวลาตามสัญญาเชาเดิม  การเชาก็ไมระงับตามมาตรา  564  โดยถาประสงคใหสัญญา
ระงับก็ตองไปใช  566  โดยบอกเลิกสัญญา   
 

แยกประเด็นที่นาสนใจในฎีกา  2196/45  ไดดังนี้ 
1. เปนการเชาที่ดินจึงอยูในบังคับมาตรา  538  กลาวคือ  การเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา  3  ปขึ้นไป  ตองมีหลักฐานเปน 

หนังสือลงช่ือผูตองรับผิด  และตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  (คดีนี้เชากัน  6  ป  โดยไมไดจดทะเบียนจึงบังคับกันไดแค  3  ป) 
2. หลังจากครบ  3  ป  จําเลยยังคงเชาตอไป  โดยโจทกรูความนั้นแลวไมทักทวง  จึงถือเปนการเชาตอไปโดยไมมีกําหนด 

ระยะเวลาตามมาตรา  570   
3. ตามมาตรา  570  ผลคือ  ฝายใดจะบอกเลิกสัญญาเชาเสียเมื่อใดก็ได  โดยไมตองอาศัยความผิดของอีกฝายหนึ่ง  แตตองปฏิบัติ 

ใหถูกตองตามมาตรา  566  จึงจะบอกเลิกสัญญาได 
กลาวคือ  ตองบอกกลาวแกอีกฝายหนึ่งใหรูตัวกอนช่ัวกําหนดเวลาชําระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย  แตไมจําเปนตองบอก 

กลาวลวงหนากวา  2  เดือน 
4. แมระยะเวลาการเชาจะครบ  6  ป  ตามสัญญาที่ทํากันไวก็ตาม  ก็ไมถือวาสัญญาเชาจะระงับไปโดยไมจําตองบอกเลิกสัญญา 

ตามมาตรา  564  เพราะระยะเวลาหลังจาก  3  ปแรกที่บังคับไดแลวนั้น  ไมถือวามีกําหนดอีกเลยตามมาตรา  570  (คดีนี้เมื่อโจทกบอกเลิก
สัญญาเชาไมชอบดวยมาตรา  566  จึงไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาตามมาตรา  570  ได) 

5. แตอยางไรก็ตามมาตรา  560  ถาผูเชาไมชําระคาเชา  ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาได  โดยมีเงื่อนไขการบอกเลิกวา  ถา 
ชําระคาเชากันเปนรายเดือนหรือยาวกวารายเดือน  ผูใหเชาตองบอกกลาวใหชําระคาเชากอนวาใหชําระภายในเวลาใด  กําหนดเวลานี้อยาให
นอยกวา  15  วัน 

และเมื่อปรากฏวา  หนังสือบอกกลาววามีกําหนดใหชําระคาเชา  ถาไมชําระเปนการบอกเลิกสัญญาถูกตองตามมาตรา  560   
แลวนั้น  โจทกจึงสามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดตามมาตรา  560  
 ขอสังเกต 
 มาตรา  566  ขอ  9  การบอกเลิกสัญญาตาม  566  ตองเปนกรณีที่สัญญาเชาไมมีกําหนดระยะเวลาเทานั้น  หากเปนกรณีมีกําหนด
ระยะเวลาไวแลวจะมาบอกเลิกสัญญาเชาโดยอีกฝายมิไดกระทําการอันใดอันเปนการผิดสัญญามิได  ฎ. 53/46 
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**เชาซื้อ** 
หลักเกณฑ  3  ประการ 

1. ผูที่จะใหเชาซื้อไดตองเปนเจาของทรัพย 
2. เจาของนําทรัพยออกใหเชาโดย 

ก. ใหคํามั่นวาจะขายทรัพยสินนั้น 
ข. จะใหทรัพยสินนั้นตกเปนสิทธิแกผูเชา 

3. โดยเงื่อนไขที่ผูเชาไดใหเงินเปนจํานวนคราว  (งวด)   
ขอพิจารณา  มาตรา  573  อันเปนบทบัญญัติเกี่ยวกับการเกิดของสัญญา 

1. ผูที่จะใหเชาซื้อไดจะตองเปนเจาของทรัพย  แตไมจําเปนตองมีกรรมสิทธิ์ขณะนั้น  ฎ. 3111/39  แมขณะทําสัญญาเชาซื้อ  
โจทกยังไมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพยใหเชาซื้อ  โดยอยูในระหวางโจทกเชาซื้อทรัพยดังกลาวกับ บ. ก็ตาม  แตตามสัญญาเชาซื้อดังกลาว  โจทก
จะไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยกอนที่โจทกจะโอนกรรมสิทธิ์ใหจําเลยที่  1  ตามสัญญา  สัญญาเชาซื้อระหวางโจทกกับจําเลยที่  1  จึงมีผลใช
บังคับได 
  แสดงวาผูใหเชาซื้อที่เอาทรัพยสินออกใหเชานั้น  ไมจําเปนตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์โดยเด็ดขาดในขณะที่นําทรัพยออกให
เชาซื้อ  เพียงแตตองสามารถโอนกรรมสิทธิ์ใหแกผูเชาซื้อไดในตอนที่ชําระคาเชาซื้อครบถวนแลว  

2. การเชาซื้อทําไดในทรัพยทุกประเภท  ทั้งอสังหาริมทรัพยและสังหาริมทรัพย  (รวมทั้งสังหาริมทรัพยพิเศษดวย) 
3. การชําระตกลงกันเปนกี่คราวก็ได  แมชําระ  2  คราวก็ทําได  (ฎ. 669/26) 
4. คาเชาซื้อตองเปนเงินเทานั้น  ตางกับคาเชาทรัพยเปนอะไรก็ได  อาจเปนขาวสารก็ยังได 
5. คําวาใหสิทธิตกเปนสิทธิแกผูเชาซื้อ  คือ  ใหกรรมสิทธิ์ตกไปนั่นเอง  เวนแตทรัพยประเภทที่ยังไมมีกรรมสิทธิ์  เชน  นส.3 
6. ถาชําระคาเชาซื้อครบถวนแลว  สิ่งที่เชาซื้อเปนสังหาริมทรัพย  กรรมสิทธิ์จะโอนไปทันทีที่ชําระครบ  แตถาเปน 

อสังหาริมทรัพยหรือสังหาริมทรัพยพิเศษ  จะยังไมโอนจนกวาจะไดจดทะเบียน 
7. เนื่องจากนําบทบัญญัติเรื่องเชามาใชโดยอนุโลม  ดังนั้นถาทรัพยที่เชาซื้อสูญหายไป  สัญญาเชาซื้อก็ระงับ 
8. แมคิดดอกเบี้ยเกินรอยละ  15  ก็ทําไดเพราะไมใชเรื่องสัญญากูยืม  (เปนเรื่องเชาบอกคํามั่นจะขาย) 
9. เปนสัญญาในทางทรัพยสินประเภทหนึ่ง  ดังนั้นจึงตกทอดทางมรดกได  (ฎ. 2598-2599/15) 
แบบของสัญญาเชาถาไมทํา  เปนโมฆะทันที  คูสัญญาตองลงชื่อทั้งสองฝาย  แตไมจําเปนตองลงช่ือพรอมกัน  (ฎ. 1453/30)  และ 

ถาจะตั้งตัวแทนก็ตองทําเปนหนังสือตามมาตรา  798  วรรคแรก 
 มาตรา  573  และ  574  เปนการระงับของสัญญา  โดยแบงเปน  2  กรณี   
  -   573  ระงับโดยผูเชาซื้อ 
  -   574  ระงับโดยผูใหเชาซื้อ 
 

การระงับของสัญญาเชาซื้อ  แบงเปน  2  กรณี 
1. 573  เปนการระงับโดยผูเชาซื้อ  ผูเชาซื้อบอกเลิกไดโดยไมจําเปนตองมีเงื่อนไขใดๆ เพียงแตพอใจจะเลิกก็บอกเลิกไดเลย 

ทันที 
 วิธีเลิก  คือ  สงมอบทรัพยคืนโดยเสียคาใชจายเอง  สวนเงินที่สงไปแลวใหนําหลักกลับคืนสูสภาพเดิมมาใช  โดยกลับคืนสูสภาพ
เดิมทั้งสองฝาย  (ผูใหเชามีสิทธิหักเงินเพื่อชําระคาใชทรัพย  ถาทรัพยเสียหายก็หักเปนคาเสียหาย) 

2. 574  ระงับโดยผูใหเชาซื้อ  ผูใหเชาซื้อจะบอกเลิกสัญญาไดตองมีเงื่อนไข  จะบอกเลิกโดยตนเองอยากเลิกสัญญาเฉยๆ ไมได   
เพราะความเสียหายจะเกิดกับผูเชาซื้อซึ่งไดสงผอนชําระราคาเปนงวดๆ มา 
 โดยเงื่อนไขจะบอกเลิก  คือ 
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๓๑

1. ผูเชาซื้อผิดนัดชําระเงิน  2  งวด  (หรือ  2  คราว)  ติดๆ กัน  จึงจะบอกเลิกได  แตถาเปนงวดสุดทายตองแถมใหอีก  1  งวด  จึง 
จะบอกเลิกสัญญาได  หรือ 

2. ผูเชาซื้อผิดขอสัญญาในขอสําคัญนั้น  เชน  นําทรัพยไปทําสิ่งผิดกฎหมาย  (ฎ. 3136/22  หามนํารถออกนอกเขตที่กําหนดไม 
ถือเปนเรื่องสําคัญ) 

เมื่อเลิกสัญญาเงินที่ไดมาแตกอน  (เงินดาวนหรือคางวดที่ใชมาแลว)  ผูใหเชาซื้อริบได  แตคางวดที่ผิดนัด  2  งวด  เรียกไมได 
ฎ. 1195/11 ป.  เมื่อผิดสัญญาโดยไมชําระคางวดที่คาง  2  งวด  ผูใหเชาซื้อไมมีสิทธิเรียกเงิน  2  งวดที่คางอีก  แตอยางไรก็ 

ตาม  เนื่องจากชวงผิดสัญญา  2  งวด  ผูเชาซื้อยังใชทรัพยอยูจึงตองใชคาเชาในชวงที่ยังใชทรัพยอยูในราคาอันควร 
  หลังจากมีฎีกาแนวนี้แลว  ตอมาผูใหเชาซื้อมักใหทําสัญญาวาใหชําระคาเชาที่คาง  2  งวดดวย  ถาหากผูเชาผิดนัด  ศาลจึงให
ชําระไดตามสัญญาแตก็ถือวาเงินสวนนี้เปนเบี้ยปรับ 
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