เอกสารประกอบการบรรยายกฎหมายธุรกิจว่าด้วย เช่าทรัพย์ เช่าซื้อ (Hire of property, Hire Purchase)

นายตรีเนตร  สาระพงษ์


ในเรื่องเช่าทรัพย์ เช่าซื้อเป็นเอกเทศสัญญาอย่างหนึ่งซึ่งกฎหมายได้นำมาแยกบัญญัติเอาไว้เป็นการเฉพาะตากหากจากบทบัญญัติทั่วไป
ความหมาย

มาตรา 537 ได้บัญญัติบทวิเคราะห์ศัพท์ของสัญญาเช่าทรัพย์ไว้ว่า “อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้น คือ สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่า ผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่าผู้เช่า ได้ใช้ หรือรับประโยชน์ในทรัพย์สิน อย่างใดอย่างหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจำกัด และตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น”

จากบทวิเคราะห์ศัพท์ จะเห็นได้ว่าสัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญาระหว่างบุคคล 2 ฝ่าย คือ ฝ่ายผู้ให้เช่า และฝ่ายผู้เช่า ได้แสดงเจตนาตกลงกันให้ผู้เช่าได้ใช้ หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า ในระยะเวลาอันมีจำกัดโดยผู้เช่าตกลงให้ค่าเช่าเป็นการตอบแทนในการใด้ใช้ หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ซึ่งพอสรุปลักษณะสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์ได้ดังนี้

1.เป็นสัญญาที่มิได้มีการโอนกรรมสิทธิ์ แต่มุ่งที่จะโอนสิทธิครอบครอง กล่าวคือทรัพย์สินที่เช่ายังเป็นของผู้ให้เช่า เพียงแต่ผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า เช่น ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าได้เช่าบ้านเพื่ออยู่อาศัย ผู้เช่าก็ได้ใช้ประโยชน์จากบ้านเป็นที่อยู่อาศัย เป็นต้น

2. เป็นสัญญาที่มีวัตถุประสงค์แห่งสัญญาเป็นทรัพย์สิน ไม่ว่าจะเป็นสังหาริมทรัพย์ หรืออสังหาริมทรัพย์รวมถึงทรัพย์สินทางปัญญา ได้แก่ ลิขสิทธิ์ สิทธิบัตร เครื่องหมายการค้า


3. สัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญาที่มีกำหนดเวลาอันจำกัด เช่น มีการกำหนดเวลาเช่ากันเป็นวัน เป็นสัปดาห์ เป็นเดือน  หรือจะกำหนดตลอดอายุของผู้เช่า หรือผู้ให้เช่าก็ได้ แต่จะเช่ากันโดยไม่มีกำหนดระยะเวลาสิ้นสุดนั้นไม่ได้

มีข้อสังเกตว่า “การเช่าที่ไม่มีกำหนดระยะเวลา” ตามมาตรา 570
 เช่น ทำสัญญาเช่าบ้านมีกำหนด 1 ปี เมื่อครบกำหนด 1 ปีแล้ว ผู้เช่ายังคงอยู่ในบ้านเช่าต่อไป ผู้ให้เช่าก็ไม่ได้ทักท้วงแต่อย่างใด กฎหมายถือว่าเป็นการเช่ากันต่อไปไม่มีกำหนดเวลา เช่นนี้ถือว่าเป็นสัญญาเช่าที่ไม่มีกำหนดเวลาสิ้นสุดหรือไม่ กรณีดังกล่าวมิได้หมายความว่าเช่ากันตลอดไปโดยไม่มีที่สิ้นสุดโดยถือว่าเป็นการเช่าทรัพย์กันชั่วระยะเวลาหนึ่งเท่านั้น เพราะเหตุที่คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งอาจบอกเลิกสัญญาเสียเมื่อใดก็ได้ อันจะเป็นผลให้สัญญาเช่าสิ้นสุดลงตามมาตรา 566
 สำหรับระยะเวลาในการเช่านั้น

4. เป็นสัญญาต่างตอบแทน กล่าวคือ สัญญาซึ่งคู่สัญญาต่างมีหนี้ที่จะต้องชำระตอบแทนกันโดยต่างเป็นเจ้าหนี้ ลูกหนี้ซึ่งกันและกันโดยผู้เช่ามีหนี้จะต้องชำระ “ค่าเช่า” ให้แก่ผู้เช่า ในขณะเดียวกันผู้ให้เช่าก็มีหนี้ที่จะต้องชำระให้แก่ผู้เช่าได้แก่การให้ผู้เช่า “ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า” และด้วยเหตุที่สัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญาต่างตอบแทนจึงต้องนำบทบัญญัติตั้งแต่มาตรา 369-372
 มาให้บังคับเท่าที่ไม่ขัดกับสภาพ และลักษณะของสัญญาเช่า ดังเช่น ในมาตรา 369 บัญญัติว่า “ในสัญญาต่างตอบแทนนั้น คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งจะไม่ยอมชำระหนี้จนกว่าอีกฝ่ายหนึ่งจะชำระหนี้ หรือขอปฏิบัติการชำระหนี้ก็ได้...” ดังนั้น ถ้าหากผู้เช่าไม่ยอมชำระค่าเช่าตามที่ตกลงกันผู้ให้เช่าก็อาจไม่ยอมชำระหนี้ตอบแทน คืออาจไม่ยอมให้ผู้ให้เช่าเข้าครอบครองทรัพย์สินที่เช่าได้

5. เป็นสัญญาที่ถือเอาคุณสมบัติของผู้ให้เช่าเป็นสาระสำคัญ(เป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า) ทั้งนี้เพราะด้วยเหตุผลที่สัญญาเป็นสัญญาที่ไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่าเพียงแต่ให้ผู้เช่าได้ใช้ หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า ดังนั้นผู้ให้เช่าจึงจำเป็นต้องเลือกว่าผู้เช่าเป็นผู้ที่สมควรมอบทรัพย์ให้ครอบครองใช้ประโยชน์เพียงใด ซึ่งต่างกับสัญญาที่มีการโอนกรรมสิทธิ์แห่งทรัพย์สิน เช่น สัญญาซื้อขาย แลกเปลี่ยนฯ ซึ่งไม่ต้องถือคุณสมบัติของผู้รับโอนเป็นสาระสำคัญ
 และถือว่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า
 

6. เป็นสัญญาที่ไม่มีแบบ การเช่าจึงอาจตกลงกันด้วยวาจา หรือลายลักอักษรก็ได้ หรือจะนำเอาสิทธิการเช่าซึ่งเป็นสิทธิเฉพาะตัวมาโอน หรือแบ่งตามกฎหมายครอบครัว หรือมรดก หรืออตามนิติกรรมย่อมทำไม่ได้ 
� นบ.(รามคำแหง), เนติบัณฑิตไทย., น.ม.(กฎหมายเพื่อการพัฒนา), อาจารย์ประจำโปรแกรมวิชานิติศาสตร์ สถาบันราชภัฏสวนดุสิต.


� อำนัคฆ์ คล้ายสังข์. คำอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วย เช่าทรัพย์ เช่าซื้อ(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2518), หน้า 1.


� ป.พ.พ. มาตรา 570 บัญญัติว่า “ในเมื่อสิ้นกำหนดเวลาเช่าซื้อได้ตกลงกันไว้นั้น ถ้าผู้เช่ายังคงครอบครองทรัพย์สินอยู่ และผู้ให้เช่ารู้ความนั้นแล้วไม่ทักท้วงไซร้ ท่านให้ถือว่าคู่สัญญาเป็นอันได้ทำสัญญาใหม่ต่อไปไม่มีกำหนดเวลา”


� อำนัคฆ์ คล้ายสังข์, เรื่องเดิม, หน้า 11. 


� ดูรายละเอียดในเรื่องสัญญาต่างตอบแทนได้จากเอกสารประกอบการบรรยายกฎหมายธุรกิจ ว่าด้วยสัญญาในหัวข้อผลแห่ง


สัญญา.


� มานะ พิทยาภรณ์. ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะเช่าทรัพย์ เช่าซื้อ จ้างแรงงาน จ้างทำของและรับขน(กรุงเทพมหานคร: สำนักพิมพ์มหาวิทยาลัยรามคำแหง, 2533), หน้า 13-14.


� คำพิพากษาฎีกาที่ 147/2494 วินิจฉัยว่า การเช่าทรัพย์สินนั้น ปกติฝ่ายผู้ให้เช่าย่อมเพ่งเล็งถึงคุณสมบัติของผู้เช่า จะสมควรได้รับความไว้วางใจในการใช้ทรัพย์สินที่เช่า และในการดูแลรักษาทรัพย์ที่เช่าหรือไม่ ฉะนั้นสิทธิของผู้เช่าจึงมีสภาพเป็นการเฉพาะตัว เมื่อผู้เช่าตาย สัญญาเช่าก็เป็นอันระงับ ไม่ตกทอดไปถึงทายาท.





