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บทคัดย่อ 

งานวิจยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษาถึงบทบญัญติัของพระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 วา่มีปัญหาในการบงัคบัใชอ้ยา่งไรบา้ง เพ่ือแสวงหาแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขให้

เหมาะสมกบัสภาพสงัคมปัจจุบนั วิธีดาํเนินการวิจยั เป็นการดาํเนินการวิจยัในลกัษณะการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative 

Research) ซ่ึงใชวิ้ธีการวิจยัเอกสาร วิเคราะห์ขอ้มลูท่ีเกบ็รวบรวมได ้โดยใชวิ้ธีวิเคราะห์เชิงเน้ือหา (Content Analysis) 

จากเอกสาร รายงานบทความ บทวิเคราะห์ทั้งจากส่ือมวลชน รายงานวิชาการ งานวิจยั วิทยานิพนธ์ กฎหมาย ระเบียบ 

คาํสัง่ ส่ืออิเลก็ทรอนิคส์ และผลงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้ง การวิเคราะห์ขอ้มลูในการตีความในลกัษณะวิเคราะห์ตามหลกั

เหตุผล ผลการวิจยัพบวา่ เน้ือหาสาระของพระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 มีปัญหาเก่ียวกบัระยะเวลาหรืออายขุองสญัญาเช่า ความคล่องตวัในการโอนเปล่ียนมือ การบงัคบั

หลกัประกนั เป็นตน้ ดงันั้น จึงควรปรับปรุงแกไ้ขเพ่ิมเติมพระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรมพ.ศ....ใหบ้งัคบัใชไ้ดอ้ยา่งเป็นธรรม และสอดคลอ้งกบัธุรกิจท่ีสาํคญัของประเทศต่อไป 

 

คําสําคัญ :  การเช่าอสงัหาริมทรัพย,์ หลกัประกนัการชาํระหน้ี  

 

Abstract 

The objectives of this research was to study the legislation of the Hire of Immovable Property for Commerce 

and Industry Act B.E. 2542 (Real Estate for Commerce and Industry Act 1999) related to the problems of 

enforcement, and suggest guidelines for improvement with current society. The research used a method of qualitative 

research and analysis. Moreover, the data collection used content analysis from documentary research, reports, 

journals from mass media, academic reports, thesis papers, laws, registrations, decrees, electronic media, and related 

research for data analysis and interpretation. The results show that the content of the Hire of Immovable Property for 

Commerce and Industry Act B.E. 2542 (1999) does not adequately address issues with the length of a lease contract, 

quick transfer of all documents, secured enforcement, etc.  Therefore, the Act should be amended to ensure fair 

enforcement for all important business in Thailand. 
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ความนํา 

การประกาศใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัการเช่า

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ.2542 ดว้ยความมุ่งหวงัใหก้ลไกตามกฎหมาย

ดงักล่าวเป็นหน่ึงในมาตรการฟ้ืนฟเูศรษฐกิจของ

ประเทศโดยรวมแต่ปรากฏวา่มีการจดทะเบียนการเช่า

อสงัหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัน้ีเป็นจาํนวนนอ้ย

มากจนแทบจะเรียกไดว้า่ไม่มีเลย ซ่ึงเป็นท่ีน่าศึกษาวา่

นโยบายของรัฐท่ีใหมี้กลไกการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

กรณีพิเศษเช่นน้ีผิดพลาดสวนกบัความตอ้งการของ

ภาวะเศรษฐกิจท่ีเป็นจริง หรือเป็นท่ีความบกพร่องของ

กลไกทางกฎหมายท่ีปรากฏอยู่ในตวักฎหมายนั้นๆ เอง 

(พระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยก

รรมและอุตสาหกรรม, 2542) 

ปัญหาและอุปสรรคตลอดจนขอ้เทจ็จริง ใน

การใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ท่ีผา่นมี

ปัญหาดงัต่อไปน้ี (กฤษฎา นารินทร์รักษ,์ 2543) 

1. สถานะทางกฎหมายของสิทธิการเช่า 

ประเดน็ดงักล่าวน้ีน่าจะเป็นผลสืบเน่ืองมาจากการใช้

และการตีความบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชยว์า่ดว้ยเช่าทรัพย ์ ซ่ึงความเห็นของนกั

กฎหมายไทยส่วนใหญ่จะเขา้ใจไปในทิศทางเดียวกนั

วา่สิทธิการเช่าเป็นบุคคลสิทธิ และมีลกัษณะเป็นสิทธิ

เฉพาะตวั ประเดน็ปัญหาเก่ียวกบัสถานะทางกฎหมาย

ของสิทธิการเช่านบัไดว้า่มีความสาํคญัท่ีไดมี้การ

โตเ้ถียงกนัมากตามสมควร เพราะความประสงคท่ี์เป็น

จุดใหญ่ใจความสาระสาํคญันั้นจะอยูท่ี่ “ความมัน่คง

ของสิทธิการเช่า” กล่าวคือ กลุ่มบุคคลท่ีรับผิดชอบใน

การจดัทาํกฎหมายฉบบัน้ีต่างก็เลง็เห็นความสาํคญัของ 

"ความมัน่คงของสิทธิการเช่า” จนต่อมาเม่ือ

พระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยก

รรมและอุตสาหกรรมพ.ศ. 2542 ประกาศใชบ้งัคบัเป็น

กฎหมาย จึงไดป้รากฏหลกัการท่ียอมรับใหสิ้ทธิการ

เช่าตามร่างพระราชบญัญติัน้ีสามารถโอนได ้ใหสิ้ทธิ

การเช่ามีสถานะเป็น “ทรัพยสิ์ทธิ” แต่กไ็ม่ไดรั้บการ

ยอมรับและถูกตดัออกในท่ีสุด  

2. การนาํสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์าม

พระราชบญัญติัน้ีไปประกนัการชาํระหน้ีแมว้า่จะมี

บทบญัญติัชดัเจนใหน้าํสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ตามพระราชบญัญติัน้ีไปจาํนองเป็นประกนัการชาํระ

หน้ีไดก้ต็าม แต่โดยสภาพหรือลกัษณะของทรัพยสิ์นท่ี

แตกต่างกนั ยอ่มทาํใหเ้กิดปัญหาในการคุม้ครองสิทธิ

ของคู่กรณีเป็นกรณีขอ้เท็จจริงท่ีอาจเกิดข้ึนเม่ือมีการ

ผิดสญัญาเช่าโดยผูเ้ช่าและผลจากการผิดสญัญา

ดงักล่าวผูใ้หเ้ช่าจะมีสิทธิเลิกสัญญาไดเ้พียงฝ่ายเดียวซ่ึง

หากผูใ้หเ้ช่าใชสิ้ทธิเลิกสญัญากจ็ะส่งผลใหสิ้ทธิการ

เช่าตามสญัญานั้น ๆ ระงบัไปดว้ยและหากวา่ผูเ้ช่าได้

นาํสิทธิการเช่าไปจาํนองไวเ้ป็นประกนัการชาํระหน้ี

ของตนไวก้บัเจา้หน้ีรายหน่ึงก็จะส่งผลกระทบโดยตรง

ต่อสญัญาจาํนองนั้นๆกล่าวคือเม่ือทรัพยสิ์นอนัเป็น

วตัถุแห่งสญัญาจาํนองสูญส้ินไปสิทธิจาํนองเหนือ

ทรัพยสิ์นนั้นๆ กย็อ่มจะระงบัตามไปดว้ยเพราะไม่มี

วตัถุแห่งสญัญาใหสิ้ทธิจาํนองเกาะเก่ียวอีก และในการ

บงัคบัสิทธิการเช่าในฐานะท่ีเป็นหลกัประกนั มีปัญหา

ท่ีพึงพิจารณาเก่ียวกบัความรวดเร็วในการบงัคบั

หลกัประกนัโดยเหตุท่ีสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์าม

พระราชบญัญติัน้ี สามารถนาํไปจาํนองเป็นประกนัการ

ชาํระหน้ีได ้เม่ือจะไดมี้การบงัคบัจาํนองสิทธิการเช่า 

จึงตอ้งดาํเนินการไปตามกระบวนการบงัคบัคดีแพ่ง

ทัว่ไป ซ่ึงค่อนขา้งมีความล่าชา้อยูต่ามสมควร 

3. ปัญหาในการบงัคบัหลกัประกนั ในการ

บงัคบัจาํนองสิทธิการเช่านั้น ไม่ไดมี้ผลเป็นเพียงการ

โอนขายสิทธิการเช่าใหแ้ก่บุคคลภายนอก เพ่ือนาํเงิน

มาชาํระหน้ีใหแ้ก่เจา้หน้ีผูร้้องขอใหมี้การบงัคบัจาํนอง

เท่านั้น แต่จะมีลกัษณะของการใหบุ้คคลภายนอกนั้น

เขา้มาเป็นคู่สญัญาแทนท่ีผูเ้ช่าเดิม อนัเป็นการเขา้รับ

โอนทั้งสิทธิและหนา้ท่ีตามสญัญาเช่า ซ่ึงอาจเรียกไดว้า่
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เป็นการโอนสญัญาหรือสถานะความเป็นคู่กรณีใน

สญัญานัน่เอง โดยเหตุท่ีการโอนสญัญาไม่มีบทบญัญติั

รองรับในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ จึงมี

ประเดน็ท่ีจะตอ้งพิจารณาวา่จะดาํเนินการอยา่งไร

เพ่ือใหก้ารโอนสัญญาแก่ผูเ้ช่าคนใหม่ในกระบวนการ

บงัคบัจาํนองสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามกฎหมาย

น้ีมีผลสมบูรณ์ใชบ้งัคบัได ้เพราะในประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชยมี์เพียงบทบญัญติัวา่ดว้ยโอนสิทธิ

เรียกร้องเท่านั้น ไม่มีบทบญัญติัวา่ดว้ยการโอนหน้ีหรือ

โอนหนา้ท่ี จะมีพอเทียบเคียงไดก้คื็อ การแปลงหน้ี

ใหม่โดยเปล่ียนตวัลกูหน้ีเจา้หน้ี ซ่ึงจะมีผลใหห้น้ีเดิม

ระงบัไป ซ่ึงแตกต่างจากความตอ้งการท่ีจะใหผู้ซ้ื้อสิทธิ

การเช่าสืบสิทธิต่อจากผูเ้ช่าตามขอ้กาํหนดในสญัญา

เดิมท่ีควรจะตอ้งคงอยูไ่ม่เปล่ียนแปลง 

จากปัญหาและอุปสรรคตลอดจนขอ้เท็จจริง ใน

การใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

เพ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ดงักล่าว 

จึงสมควรศึกษาปัญหาและแนวทางในการแกไ้ข

พระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยก

รรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบั

ทางปฏิบติัและทาํใหก้ลไกตามกฎหมายสามารถฟ้ืนฟู

เศรษฐกิจของประเทศ ทาํใหมี้การจดทะเบียนการเช่า

อสงัหาริมทรัพยต์ามพระราชบญัญติัน้ีมากข้ึน 

 

วตัถุประสงค์การวจัิย   

1. เพ่ือศึกษาแนวความคิด ทฤษฏีท่ีเก่ียวกบั

การการนาํสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ปเป็นประกนั

การชาํระหน้ี 

 2. เพ่ือศึกษาสภาพปัญหาของกฎหมายไทย

เก่ียวกบัการนาํสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ปเป็น

ประกนัการชาํระหน้ี  

3. เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์เปรียบเทียบ

กฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศเก่ียวกบัการนาํ

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ปเป็นประกนัการชาํระ

หน้ี 

4. เพ่ือศึกษาแนวทางในการแกไ้ขปัญหาทาง

กฎหมายเก่ียวกบัการนาํสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ไปเป็นหลกัประกนัการชาํระหน้ี 

  

แนวคิด ทฤษฎทีี่เกีย่วข้อง  

แนวความคิดหลกักฎหมายเก่ียวกบัการนาํสิทธิ

การเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ปเป็นหลกัประกนัการชาํระ

หน้ีนั้น ถือเป็นแนวคิดท่ีเป็นประโยชนต่์อระบบภาค

ธุรกิจเอกชนของประเทศ  ในการใหภ้าคธุรกิจท่ีขาด

แคลนเงินทุนท่ีจะใชใ้นการประกอบธุรกิจ ไดเ้ขา้ถึง

แหล่งเงินทุนหรือสถาบนัการเงินเพ่ือเงินทุนหมุนเวียน

ในระบบเศรษฐกิจของประเทศ  แมป้ระเทศไทยจะมี

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยเช่าทรัพย์

บงัคบัใชม้านานแลว้ก็ตาม แต่กไ็ม่สามารถท่ีจะนาํ

สญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ปเป็นหลกัประกนัการ

ชาํระหน้ีดว้ยวิธีจาํนองเหมือนอสงัหาริมทรัพยป์ระเภท

ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืน ๆ หรือสงัหาริมทรัพยบ์าง

ประเภทท่ีจดทะเบียนจาํนองได ้แมต่้อมาประเทศไทย

จะไดน้าํแนวความคิดเก่ียวกบัการนาํสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพยไ์ปเป็นหลกัประกนัการชาํระหน้ี โดย

การตราพระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 แต่

พระราชบญัญติัดงักล่าวน้ียงัขาดความชดัเจน ขาดความ

เหมาะสม ไม่เพียงพอ และไม่สอดคลอ้งกบัแนวทาง

ปฏิบติั ทาํใหมี้การจดทะเบียนการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

ตามพระราชบญัญติัน้ีนอ้ยมาก จึงสมควรแกไ้ขให้

กฎหมายมีความเหมาะสมสามารถปฏิบติัได ้

  

วธีิดําเนินการวจัิย  

ในการศึกษาวิจยัคร้ังน้ี ผูวิ้จยัไดด้าํเนินการใน

ลกัษณะการศึกษาวิจยัเชิงคุณภาพ (qualitative 

research) ดว้ยวิธีการศึกษาเอกสาร (documentary 
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research) วิเคราะห์ขอ้มลูท่ีเกบ็รวบรวมไดด้ว้ยวิธีการ

วิเคราะห์เชิงเน้ือหา (content analysis) โดยตีความใน

ลกัษณะวิเคราะห์ตามหลกัเหตุผล จากเอกสารรายงาน

บทความ บทวิเคราะห์ทั้งจากส่ือมวลชน รายงาน

วิชาการ งานวิจยั วิทยานิพนธ์ กฎหมาย ระเบียบ คาํสัง่

ส่ืออิเลก็ทรอนิคส์ และผลงานวิจยัท่ีเก่ียวขอ้งท่ีไดรั้บ

การยอมรับและไดรั้บการพิมพเ์ผยแพร่ทัว่ไป  

 

ผลการวจัิย 

1. ลกัษณะท่ีสาํคญัของสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย ์พบวา่ (1) การกาํหนดระยะเวลาการ

เช่าโดยขอ้กฎหมายนั้นไม่เป็นสาระสาํคญั (2) การโอน

เปล่ียนมือของสิทธิการเช่าท่ีเกิดข้ึนตามสญัญาเช่า เป็น

สินทรัพยอ์ยา่งหน่ึงท่ีโอนได ้ 

2. การนาํสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ปเป็น

หลกัประกนัการชาํระหน้ีในทางพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม พบวา่ ทั้งในองักฤษและสหรัฐอเมริกา

ต่างกย็อมรับเป็นการทัว่ไปท่ีจะใหน้าํสิทธิการเช่าน้ีไป

เป็นหลกัประกนัการชาํระหน้ีได ้ 

3. แนวคิดพ้ืนฐานของพระราชบญัญติัการเช่า

อสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม 

พ.ศ. 2542 พบวา่ น่าจะไม่เหมาะสม เพราะกฎหมาย

ฉบบัน้ีมีหลกัการประสงคจ์ะใหเ้อกชนต่างดา้วถือครอง

กรรมสิทธ์ิในท่ีดิน จึงไดก้าํหนดระยะเวลาการเช่าไว้

ระหวา่ง 30 ปีข้ึนไปถึง 50 ปี ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัความ

เป็นจริง เน่ืองจากในทางปฏิบติัมีสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพยจ์าํนวนมากมายท่ีมีระยะเวลาไม่ถึง 30 

ปี 

  

การอภิปรายผล 

 1. ลกัษณะท่ีสาํคญัของสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพย ์ในประเดน็แรก พบวา่ การกาํหนด

ระยะเวลาการเช่าโดยขอ้กฎหมายนั้นไม่เป็น

สาระสาํคญั อธิบายไดว้า่ เป็นเพราะขอ้พิจารณาตาม

ความจาํเป็นของคู่กรณีในสญัญา ส่ิงท่ีจะเป็น

สาระสาํคญัเก่ียวกบัระยะเวลาไดแ้ก่การกาํหนด

ระยะเวลาเร่ิมตน้และการส้ินสุดแห่งการเช่า เพราะเป็น

ส่วนสาํคญัท่ีจะทาํใหคู้่กรณีทั้งสองฝ่ายได ้รู้ถึงช่วงเวลา

ท่ีจะใชป้ระโยชนต์ามสญัญา อนัเป็นฐานแก่การ

คาํนวณผลประโยชนต์อบแทนระหวา่งกนั หากการ

กาํหนดเวลาจะมีบทบาทอยูบ่า้งกจ็ะเก่ียวขอ้งในเร่ือง

ของแบบพิธีในการทาํสญัญาเท่านั้น ในประเดน็ต่อมา 

พบวา่ ความสามารถในการโอนเปล่ียนมือของสิทธิการ

เช่าท่ีเกิดข้ึนตามสญัญาเช่ามีหลกัท่ียอมรับกนัทัว่ไปวา่

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นสินทรัพยอ์ยา่งหน่ึงท่ี

โอนไดโ้ดยไม่ตอ้งไดรั้บความยินยอมจากผูใ้หเ้ช่า แต่

มิไดห้มายความวา่ความยินยอมของผูใ้หเ้ช่าจะไม่อาจมี

บทบาทใด ๆ ไดเ้ลย เพราะในขณะเดียวกนักฎหมายก็

ยอมรับถึงการวางขอ้กาํหนดหา้มโอนสิทธิการเช่า การ

เช่าช่วง ของผูใ้หเ้ช่าไวด้ว้ยเช่นกนั ซ่ึงมกัจะกาํหนดให้

ความยินยอมของผูใ้หเ้ช่าเป็นเง่ือนไขของการโอนซ่ึง

สิทธิการเช่า อยา่งไรกดี็ ใช่วา่ผูใ้หเ้ช่าจะมีดุลพินิจอยา่ง

ไม่มีขอ้จาํกดัในการใหห้รือไม่ใหค้วามยินยอม โดยมี

การกาํหนดกรอบไวเ้ช่นกนัวา่หากผูใ้หเ้ช่าจะปฏิเสธ

ไม่ใหค้วามยินยอมต่อการโอนหรือการเช่าช่วง ผูใ้หเ้ช่า

จะตอ้งมีเหตุผลอนัสมควรดว้ย 

2. การนาํสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ปเป็น

หลกัประกนัการชาํระหน้ีนั้น พบวา่ทั้งในองักฤษและ

สหรัฐอเมริกาต่างกย็อมรับเป็นการทัว่ไปท่ีจะใหน้าํ

สิทธิการเช่าน้ีไปเป็นหลกัประกนัการชาํระหน้ีได ้ซ่ึง

ตามหลกักฎหมายขององักฤษวิธีการท่ีใชก้นัจะไดแ้ก่

การนาํเทคนิคของการโอนสิทธิเรียกร้องมาใช ้การใช้

เทคนิคทางกฎหมายของการเช่าช่วง และการก่อภาระท่ี

เรียกวา่ Charge เหนือสิทธิการเช่าในลกัษณะท่ี

คลา้ยคลึงกบัการจาํนองของไทย ดงัเห็นไดจ้ากตวัอยา่ง

คาํพิพากษาของศาลในคดี Re: Panama, New Zealand, 

etc. Co. ซ่ึงเป็นคาํพิพากษาแรก ๆ ท่ีแสดงวา่ศาล

ยอมรับหลกักฎหมาย Floating Charge โดยศาลเห็นวา่
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การท่ีบริษทัออกหนงัสือรับรอง (debenture) วา่ บริษทั

ใชท้รัพยสิ์นทั้งหมดท่ีบริษทัมีอยูใ่นปัจจุบนัหรือท่ีจะ

ไดม้าในอนาคตมาเป็นประกนัการชาํระหน้ี ผกูพนัวา่

บริษทัใชท้รัพยสิ์นทั้งหมดของบริษทัเป็นประกนัการ

ชาํระหน้ีแลว้  สาํหรับทรัพยสิ์นท่ีบริษทัสามารถนาํมา

เป็นหลกัประกนัการชาํระหน้ีแบบ Floating Charge ได้

นั้น ศาลมีคาํพิพากษาในคดี Re : Colonial Trusts Corp 

วา่ นอกจากทรัพยสิ์นทั้งหมดท่ีบริษทัใชใ้นการ

ประกอบธุรกิจ บริษทัจะใชท้รัพยสิ์นประเภทใด

ประเภทหน่ึง (Class of assets of the company) เป็น

ประกนัการชาํระหน้ีกไ็ด ้และในคดี Hoare v. British 

Columbia Association ศาลยอมรับวา่บริษทัสามารถใช้

สินคา้คงคลงั (Stock-in-trade) บญัชีลกูหน้ี (Book debt) 

และกาํไรจากการประกอบธุรกิจมาเป็นหลกัประกนัได้

ดว้ย (ปกรณ์ นิลประพนัธ์, 2557) 

สาํหรับสหรัฐอเมริกาจะใชวิ้ธีการ Mortgage 

ซ่ึงมีทั้งท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกบัของไทยท่ีเป็นการก่อ

สิทธิเหนือทรัพยแ์ละการโอนไปซ่ึงสิทธิในตวัทรัพย์

ข้ึนอยูก่บัวา่ในรัฐนั้น ๆ จะยึดถือแนวทฤษฎีเก่ียวกบั 

Mortgage ในลกัษณะใด และในกระบวนการบงัคบั

หลกัประกนั มีทั้งกระบวนการท่ีตอ้งดาํเนินการผา่น

ระบบศาลและการใหอ้าํนาจแก่ผูรั้บหลกัประกนัท่ีจะ

ดาํเนินการขายหลกัประกนัไดเ้องโดยไม่ตอ้งผา่น

กระบวนการของระบบศาลดว้ย 

3. เม่ือศึกษาเปรียบเทียบหลกัการเก่ียวกบั

ลกัษณะของสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามท่ีปรากฏ

ในพระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิช

ยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 พบวา่

พระราชบญัญติัน้ีไดก้าํหนดระยะเวลาการเช่าไว้

ระหวา่ง 30 ปีข้ึนไปถึง 50 ปี  ซ่ึงน่าจะไม่สอดคลอ้งกบั

ความเป็นจริงเท่าใดนกั เพราะในทางปฏิบติัมีสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรัพยจ์าํนวนมากมายท่ีมีระยะเวลาไม่ถึง 

30 ปี นอกไปจากน้ี การกาํหนดใหส้ามารถเปล่ียนมือ

ไดข้องสิทธิการเช่าตามพระราชบญัญติัน้ี แมจ้ะมี

หลกัการท่ีคลา้ยคลึงกบัของกฎหมายต่างประเทศท่ีวาง

หลกัทัว่ไปใหโ้อนไดโ้ดยไม่ตอ้งขอความยินยอมจาก

ผูใ้หเ้ช่ายกเวน้ สาํหรับคู่กรณีท่ีไดต้กลงกนัเป็นอยา่งอ่ืน 

แต่กมิ็ไดมี้การกาํหนดกรอบของการตกลงเป็นอยา่งอ่ืน

ไว ้ ซ่ึงหากคู่กรณีตกลงกนัไปใหข้ึ้นอยูก่บัความยินยอม

ของผูใ้หเ้ช่าแลว้ ยอ่มเป็นการลบลา้งเจตนารมณ์ของ

กฎหมายไดไ้ม่ยากนกั นอกไปจากน้ี การกาํหนด

เง่ือนไขรายละเอียดและขั้นตอนต่างๆในกฎกระทรวงท่ี

มีลกัษณะเกินกวา่อาํนาจตามกฎหมายแม่บทและยงัเป็น

การก่อภาระโดยไม่จาํเป็นแก่เอกชนผูป้ระสงคจ์ะจด

ทะเบียนการเช่าตามกฎหมายน้ี  ยอ่มมีผลทางออ้มอยา่ง

มีนยัสาํคญัท่ีปรากฏวา่มีเอกชนไม่เขา้มาใชก้ลไกการ

เช่าอสงัหาริมทรัพยต์ามกฎหมายน้ีกนัเท่าใดนกั ทั้งๆ ท่ี

การยินยอมใหเ้ช่าไดร้ะยะเวลานานกวา่ท่ีกาํหนดเดิม

และการใหน้าํไปเป็นหลกัประกนัการชาํระหน้ีดว้ย

วิธีการจาํนองได ้ดูจะเป็นเคร่ืองมือจูงใจอนัสาํคญัแก่

ภาคเอกชนกต็าม สาํหรับในประเดน็การนาํสิทธิการ

เช่าอสงัหาริมทรัพยไ์ปเป็นหลกัประกนัการชาํระหน้ี

นั้น แต่เดิมภาคธุรกิจเอกชนกป็ระสงคท่ี์จะนาํสินทรัพย์

ดงักล่าวไปเป็นหลกัประกนัการชาํระหน้ี  แต่มีขอ้

ติดขดัอยูท่ี่ระบบประกนัหน้ีดว้ยทรัพยต์ามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่เปิดช่องใหก้ระทาํได ้แต่ก็

มิไดห้มายความวา่สินทรัพยป์ระเภทน้ีถกูละเลยไปเสีย

ทีเดียว เพราะในภาคปฏิบติัของธุรกิจเอกชนยงัคงใช้

วิธีการของการโอนสิทธิเรียกร้องตามมาตรา 303-308 

แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์(ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย,์ 2468) มาปรับใชอ้ยู ่แต่ก็

ดาํเนินไปดว้ยความไม่แน่นอนใจนกั เพราะลกัษณะ

โครงสร้างของนิติสมัพนัธ์เป็นเพียงการสร้างบุคคล

สิทธิแก่ผูรั้บสิทธิการเช่าเป็นหลกัประกนัเท่านั้น  ไม่วา่

จะเป็นสิทธิท่ีมีต่อผูใ้หเ้ช่า หรือกรณีมีเจา้หน้ีอ่ืนของผู ้

เช่าเขา้มาเก่ียวขอ้ง หาไดมี้สิทธิทาํนองเดียวกบัเจา้หน้ี

ผูรั้บจาํนอง ผูรั้บจาํนาํท่ีเป็นเจา้หน้ีมีประกนัอนัมีสิทธิ

ไดรั้บชาํระหน้ีก่อนเจา้หน้ีสามญัและไดรั้บการ
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คุม้ครองสิทธิในคดีลม้ละลายแต่อยา่งใดแมว้า่ใน

พระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือพาณิชยก

รรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 จะมีบทบญัญติั

กาํหนดใหน้าํสิทธิการเช่าตามกฎหมายน้ีไปเป็น

ประกนัการชาํระหน้ีดว้ยวิธีจาํนองตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดก้็ตาม แต่บทบญัญติัใน

หลายๆ ส่วนโดยเฉพาะอยา่งยิ่งการคุม้ครองตวั

ทรัพยสิ์นท่ีจาํนองและกระบวนการบงัคบัจาํนองยงัไม่

มีความเหมาะสมเพียงพอกบัลกัษณะพิเศษของทรัพย์

จาํนองท่ีเป็นสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ต่อยา่งใด  

 

ข้อเสนอแนะ 

พระราชบญัญติัการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือ

พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ควรมีการ

แกไ้ขในประเดน็ท่ีสาํคญัดงัน้ี 

1. การกาํหนดลกัษณะสิทธิการเช่า ไดแ้ก่ (1) 

ใหย้กเลิกขอ้จาํกดัเร่ืองกาํหนดระยะเวลาการเช่า หรือ

อยา่งนอ้ยท่ีสุดควรจะคงไวเ้พียงกาํหนดเวลาขั้นสูงสุด

ของการเช่ากน่็าจะเพียงพอ (2) ใหมี้การวางกรอบ

เก่ียวกบัการปฏิเสธไม่ใหค้วามยินยอมในการโอน

เปล่ียนมือของผูใ้หเ้ช่าท่ีดินไวใ้หมี้ความชดัเจน เพ่ือมิ

ใหเ้กิดการปฏิเสธอยา่งอาํเภอใจปราศจากเหตุผลอนั

ควร และ (3) ใหย้กเลิกกฎกระทรวงทั้งหลายท่ีออกตาม

ความในกฎหมายฉบบัน้ีท่ีมีผลเป็นการจาํกดัขอบเขต

การบงัคบัใชก้ฎหมายในทางออ้มเอ้ืออาํนวยเฉพาะแต่

กิจการขนาดใหญ่ หรือการกาํหนดเขตท่ีตั้งพ้ืนท่ีท่ีดิน 

หรือก่อใหเ้กิดภาระอนัไม่จาํเป็นแก่เอกชนผูป้ระกอบ

ธุรกิจ 

2.  การนาํไปเป็นประกนัการชาํระหน้ี ไดแ้ก่  

(1) ใหย้กเลิกบทบญัญติัท่ีใหน้าํสิทธิการเช่า

อสงัหาริมทรัพยต์ามกฎหมายน้ี ไปใชวิ้ธีการจาํนอง

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เพราะมีความ

ไม่สอดคลอ้งตอ้งกนัในประการท่ีสาํคญัและไม่มี

บทบญัญติัคุม้ครองสิทธิของผูรั้บหลกัประกนัท่ี

เหมาะสม (2) ใหใ้ชก้ลไกการประกนัหน้ีดว้ยทรัพยไ์ม่

วา่จะเป็นการก่อสิทธิ การคุม้ครองสิทธิของผูเ้ก่ียวขอ้ง

กบัการบงัคบัหลกัประกนั (3) ใหใ้ชร้ะบบทะเบียนท่ี

ควบคุมตวัทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นสาํคญัดว้ยการจดทะเบียน

สิทธิการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นประกนัการชาํระหน้ี 

และ (4) ในบทบญัญติัเก่ียวกบัการคุม้ครองสิทธิของ

ผูรั้บหลกัประกนันั้น สมควรท่ีจะกาํหนดข้ึนไวใ้ห้

ชดัเจน โดยเห็นวา่ น่าจะกาํหนดข้ึนไวใ้นส่วนของ

กฎหมายหลกัประกนัทางธุรกิจน่าจะเหมาะสม 

3. การปรับปรุงแกไ้ขหลกัการและเหตุผลของ

กฎหมาย กล่าวคือ ควรจะไดมี้การเปล่ียนแปลงแนวคิด

พ้ืนฐานท่ีประสงคจ์ะใหก้ฎหมายฉบบัน้ีมาทดแทนการ

ใหเ้อกชนต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน อนัเป็น

ประเดน็สาํคญัในช่วงท่ีมีการออกกฎหมายน้ีข้ึนบงัคบั

ใช ้โดยใหเ้ปล่ียนมาเป็นการสนบัสนุนรองรับ ใหค้วาม

มัน่คง และอาํนวยประโยชนด์ว้ยกลไกท่ีสาํคญัต่างๆ 

สาํหรับการเช่าท่ีดินเพ่ือพาณิชย กรรมและ

อุตสาหกรรมเป็นการทัว่ไป ไม่จาํกดัเฉพาะการเช่าท่ีจะ

ใชใ้นกิจการขนาดใหญ่มลูค่าการลงทุนสูง หรือการเช่า

เฉพาะในกิจการประเภทหน่ึง หรือการเช่าท่ีดินในเขต

พ้ืนท่ีใดพ้ืนท่ีหน่ึงโดยเฉพาะเจาะจง 
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แต่สาํหรับคนส่วนใหญ่ท่ีตอ้งการคาํอธิบายขยายความก็ไดท้รงแสดงโอวาทปาฏิโมกข ์ เพื่อเป็นการย ํ้าเตือน

หลกัการของพระศาสนา  โดยสรุปอริยสัจส่ีเป็นขอ้สุดทา้ย หรือ มรรคมีองค ์๘ ลงเหลือเพียง ๓ ในภาษาท่ีฟังง่าย 

คือ ละเวน้ความชัว่ ทาํความดี และทาํจิตใจใหบ้ริสุทธ์ิ กล่าวง่าย ๆ คือ  การประชุมสอนงานตอ้งมีอยา่งต่อเน่ือง

และเลือกใชว้ธีิการใหเ้หมาะกบักลุ่มคน 

๒. เตือนให้ระลกึถึงเหตุแห่งการเข้ามาร่วมงานกัน  พระพุทธองคท์รงกล่าวเตือนเร่ืองการปฏิบติัธรรม

เพื่อใหถึ้งท่ีสุดแห่งทุกขไ์วม้ากมาย  และมีพระสูตรหน่ึงท่ีทรงกล่าวไวเ้ป็นลาํดบั ตั้งตน้ท่ีการเป็นสมณะเป็น

อยา่งไร 

 ซ่ึงทรงแจกแจงวา่ ไม่ใช่เป็นเพียงแค่ท่ีคนทัว่ไปรู้จกัวา่เป็นเท่านั้น แต่หมายถึงการประพฤติธรรม

เพื่อความเป็นสมณะนั้นดว้ย  เพื่อไม่ใหก้ารบรรพชาเป็นไปโดยเปล่าประโยชน์  จากนั้นก็ทรงแสดงแจกแจง

ลาํดบัการปฏิบติัท่ียิง่ ๆ ข้ึนไปจนกระทัง่ผูเ้ป็นอริยะ  และในท่ีสุดคือเป็นพระอรหนัต ์ พระพุทธโอวาทท่ีทรง

ตกัเตือนพุทธบริษทัเสมอตลอด 

พระชนมชีพ คือ ไม่ใหล้ดความเพียรในการปฏิบติัตนใหถึ้งจุดหมายปลายทางท่ีตั้งไว ้ 

๓. สร้างระบบเพือ่อบรมพนักงานใหม่   การกาํหนดลาํดบัเร่ืองท่ีพนกังานใหม่พึงรู้และปฏิบติัเพื่อ

ความเจริญกา้วหนา้ในชีวิตการทาํงานเป็นเร่ืองสาํคญั  ดงัเช่นท่ีพระพุทธองคท์รงกล่าวใหค้าํแนะนาํไวก้บัพระ

อานนทว์า่  ดูก่อน อานนท ์พวกพระภิกษุใหม่ บวชไม่นาน มาสู่ธรรมวนิยัน้ีใหม่ๆ เธอทั้งหลายพึงใหส้มาทาน 

ใหต้ั้งมัน่ ใหป้ระดิษฐานอยูใ่นธรรมหา้ประการ คือ   

• เป็นผูส้าํรวมในปาฏิโมกขสังวร สมาทานศึกษาใหอ้ยูใ่นสิกขาบททั้งหลาย 

• เป็นผูมี้อินทรียสังวร มีสติรักษาตน รักษาใจ 

• เป็นผูไ้ม่พดูมาก 

• เป็นผูถื้อการอยูป่่าเป็นวตัร หรือ อาศยัเสนาสนะอนัสงดั 

• เป็นผูมี้สัมมาทิฐิ 

๔. การทดลองปฏิบัติ  หมายถึงเวลาในการปรับตวัใหเ้ขา้กบัวฒันธรรมองคก์ร เช่น ระยะเวลาทดลอง

งาน ซ่ึงพระพุทธองคไ์ดเ้คยตรัสต่อ อเจลกสัสปะ วา่  ดูก่อนกสัสปะ ผูใ้ดเคยเป็นอญัญเดรียรถีย ์ หวงับรรพชา 

หวงัอุปสมบทในพระธรรมวินยั  ผูน้ั้นตอ้งอยูป่ริวาส ๔ เดือน  ต่อล่วง ๔ เดือน ภิกษุทั้งหลายเตม็ใจแลว้ จึงให้

บรรพชา ให้อุปสมบทเพื่อความเป็นภิกษุ   

๕. การอบรมต่าง ๆ  วธีิการอบรมท่ีท่านผูเ้ขียนสังเคราะห์ไดจ้ากพระไตรปิฎก เช่น  การอบรมโดยตรง

ท่ีมกัเร่ิมตน้ดว้ยคาํถามและทรงตอบโดยละเอียด เช่น ดูก่อนภิกษุทั้งหลาย ลทัธิของเดียรถีย ์๓ ท่ีเป็นหลกัอกริยา

คืออะไร เป็นตน้ นอกจากน้ีแลว้  ก็มีการถือโอกาสอบรมส่ิงท่ีเป็นประเด็นสาํคญัในเวลานั้นเพื่อแกไ้ขความ

เขา้ใจผดิโดยทรงใหข้อ้เตือนใจกบัภิกษุสาวกอ่ืน ๆ  เช่น ตรัสวา่...ท่ีพระองคุลิมาลทาํบาปมามากมายก็เพราะขาด

กลัยาณมิตร เม่ือไดก้ลัยาณมิตร ก็สามารถปฏิบติัธรรมจนบรรลุถึงพระอรหนัตไ์ด ้ และยงัมีวธีิอ่ืน ๆ อีกไดแ้ก่  

การสอนผา่นการสนทนากบับุคคลอ่ืน และการตอบคาํถามรายบุคคลหรือตอบคาํถามในท่ีประชุมเหล่าน้ีลว้นมี

ตวัอยา่งใหศึ้กษาไดท้ั้งส้ิน สาํหรับหวัขอ้เร่ืองท่ีอบรมก็มีทั้งเร่ืองท่ีเป็นทฤษฎี เร่ืองรอบ ๆ ตวัเร่ืองหนา้ท่ี  และ
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แมแ้ต่เร่ืองบุคลิกภาพ ซ่ึงพระพุทธองคท์รงใหค้วามสาํคญัในการสร้างความประทบัใจเบ้ืองตน้ต่อผูอ่ื้นดว้ย  ดงั

พระสูตรหน่ึงและอรรถกถาใหค้าํตอบไวว้า่  “บุคคลสองในสามเห็นรูปแลว้เล่ือมใสบุคคลส่ีในหา้ไดย้นิเสียงเล่า

ลือแลว้เล่ือมใส  บุคคลเกา้ในสิบเล่ือมใสเพราะความสมถะ  บุคคลหน่ึงในแสนส่วนเล่ือมใสในธรรมดว้ยธรรม

นั้นเอง”   จากความดงักล่าวผูเ้ขียนพิจารณาวา่... คนทีม่ีบุคลกิดี หน้าตาดี แต่งกายดี ย่อมได้เปรียบ  เพราะสร้าง

ความเลือ่มใสหรือสร้างความประทบัใจให้กบัคนหมู่มากได้ตั้งแต่แรกเห็น  

 

โครงสร้างในการบริหารองค์กรในสมยัพุทธกาล  เป็นโครงสร้างท่ีเรียบง่าย คือ พระพุทธเจา้ทรงเป็น

องคป์ระธานและเป็นผูบ้ริหารสูงสุด  พระสารีบุตรเป็นพระธรรมเสนาบดี  อคัรสาวกเบ้ืองขวา  ผูมี้ความเป็นเลิศ

ในดา้นปัญญา พระโมคคลัลานะ เป็นพระอคัรสาวกเบ้ืองซา้ย  ผูมี้ความเป็นเลิศดา้นอิทธิฤทธ์ิ  พระอานนทเ์ป็น

พุทธอุปัฏฐากหรือเลขานุการ ส่วนกลุ่มพระภิกษุสาวกก็แบ่งงานกนัตามถนดั  บางองคมี์หนา้ท่ีตามท่ีรับอาสา 

เช่น พระทพัพมลัลบุตรเป็นผูจ้ดัเสนาสนะและจดัพระไปฉนัในท่ีนิมนต ์เป็นตน้  นอกจากน้ีแลว้พระพุทธองค์

ทรงแต่งตั้งพระอริยสาวกและสาวกิาจาํนวนหน่ึงเป็นเอตทคัคะ คือ ความเป็นเลิศ จาํแนกเป็นส่ีกลุ่มใหญ่ ๆ คือ   

• เป็นต้นแบบในด้านด้านหน่ึง  เช่น พระมหากสัสปะ ผูส้รรเสริญธุดงคคุ์ณและรักษาธุดงควตัร 

เพื่อเป็นแบบอยา่งแก่ภิกษุ 

• มีคุณสมบัติพเิศษเฉพาะตน  เช่น พระอนุรุทธะ เป็นเลิศทางทิพยจ์กัษุ พระสีวลีมีลาภมาก  

• มีความเช่ียวชาญในด้านใดด้านหน่ึง อาจเป็นท่ีอา้งอิงของภิกษุอ่ืนๆในเร่ืองนั้นๆ เช่น พระอุ

บาลีผูท้รงจาํพระวินยัเป็นเลิศ   พระปุณณมนัตานีบุตรเป็นพระธรรมกถึก  และพระอานนท ์เป็นผูท้รงจาํเร่ืองราว

ต่างๆท่ีพระพุทธองคท์รงสอนไวไ้ด ้

• การแบ่งจัดลาํดับช้ันตามลาํดับอาวุโส เช่น พระนวกะ (ตั้งแต่บวชจนถึง ๕ พรรษา) พระมชัฌิ

มะ (ตั้งแต่ ๕ พรรษาข้ึนไปจนถึง ๑๐ พรรษา)  และพระเถระ (ตั้งแต่ ๑๐ พรรษาข้ึนไป)  เป็นตน้  

เน้ือหาในหนงัสือเล่มน้ียงัมีอีกมาก ทุกประเด็นมีความน่าสนใจต่อการศึกษาในความเป็นสุดยอดซีอีโอ

ของพระพุทธองค ์  ซ่ึงท่านผูเ้ขียนเช่ือมโยงกบักรณีศึกษาทางธุรกิจไดทุ้กแง่มุม จุดประกายใหห้นัมาดูพุทธวธีิ

ต่าง ๆ ซ่ึงพระพุทธองคท์รงทาํดว้ยพระปัญญาคุณ  พระมหากรุณาธิคุณ อนัจะทาํใหต้ดัสินใจเร่ืองต่าง ๆ ดว้ยสติ

และความรอบคอบ  

 




