
 

เร่ืองเสร็จที่ ๗๔/๒๔๘๐ 
 

บันทึก 
เร่ือง  สัญญาเชาที่ดินมีกําหนด ๑๐๐ ป ซึ่งไดทําขึ้นไวกอนประกาศ 

ใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
    

 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (อนุกรรมการรางกฎหมาย ชุดที่ ๑) ไดพิจารณาเรื่อง

นี้แลว  ขอเสนอความเห็นดังตอไปนี ้
(๑) ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยฉบับซึ่งตราขึ้นเมื่อวันที่ ๑๑ พฤศจิกายน 

๒๔๖๖ และฉบับซึ่งไดตราขึ้นเมื่อวันที่ ๑๑ พฤศจิกายน ๒๔๖๘ กําหนดวา สัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยตองอยูภายในบังคับแหงเง่ือนไขสองประการ  คือ 

๑. มาตรา ๕๓๘ - เชาอสังหาริมทรัพยนั้น ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยาง
หนึ่งอยางใดลงลายมือช่ือฝายที่ตองรับผิดเปนสําคัญ  ทานวาจะฟองรองใหบังคับคดีหาไดไม  ถา
เชามีกําหนดวา 3 ปข้ึนไป หรือกําหนดตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชาไซร  หากมิไดทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  ทานวาการเชานั้นจะฟองรองใหบังคับคดีไดแต
เพียงสามป 

๒. มาตรา ๕๔๐ - อันอสังหาริมทรัพย  ทานหามมิใหเชากันเปนกําหนดเวลาเกิน
กวาสามสิบป  ถาไดทําสัญญากันไวเปนกําหนดเวลานานกวานั้น  ทานก็ใหลดลงมาเปนสามสิบป 

อนึ่งกําหนดเวลาเชาดังกลาวมานี้ เมื่อส้ินลงแลวจะตอสัญญาอีกก็ไดแตตองอยา
ใหเกินสามสิบปนับแตวันตอสัญญา 

(๒) กรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรีไดแจงมาวา ในจังหวัดภูเก็ต บริษัทสเตรดเต
รดิง จํากัด ไดทําสัญญาเชาที่ดินกับเสนาบดีกระทรวงมหาดไทยโดยไดรับพระบรมราชานุญาตเมื่อ
วันที่ ๒๐ กรกฎาคม ๒๔๔๘ มีกําหนดเวลาเชา ๑๐๐ ป นับตั้งแตวันที่ ๑ เมษายน ๒๔๔๘ เปนตน
ไป  แตมิไดจดทะเบียนสัญญาเชาตอเจาพนักงานที่ดิน 

ยอมเปนที่เห็นไดชัดแลววา สัญญาเชารายนี้ขัดตอบทบัญญัติในมาตรา ๓๙ แหง
พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.๑๒๗  และขัดตอบทบัญญัติในมาตรา ๕๓๘, ๕๔๐ แหง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เพราะวาแมจะไดทําสัญญาเชาเปนหนังสือ แตก็มิไดจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  และกําหนดเวลาเชาก็เกินกวา ๓๐ ป คือ เกินกวา ๓๐ ปถึงสอง
เทา 

(๓) ดวยเหตุนี้ เจาหนาที่จังหวัดภูเก็ตจึงเห็นวา แมสัญญารายนี้จะสมบูรณและ
ไดทํากันถูกตองตามกฎหมายที่ใชอยูในขณะที่ไดทําสัญญานั้นก็ดี  ก็ควรจะเปลี่ยนแปลงสัญญาเชา
นี้เสียใหม เพ่ือใหเปนไปโดยถูกตองตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ทั้งๆ ที่เจาหนาที่
จังหวัดกลาววา ใหสัญญาใหมนี้มีขอตกลงเหมือนสัญญาเดิมทุกประการ (ขอความที่กลาวนี้ยากที่

                                                           
สงพรอมกับหนังสือท่ี ๑๒๕๘/๒๔๘๐ ลงวันที่ ๒๐ พฤศจิกายน ๒๔๘๐ 
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จะปฏิบัติได  ถาหากจะตองนํามาตรา ๕๔๐ มาใช) 
กรมคลังมีความเห็นพองดวยวา สัญญาเชาที่ทํากันไวเดิมนั้นสมบูรณตาม

กฎหมายและไมถูกกระทบโดยประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตกรมคลังเห็นวา เมื่อจังหวัด
เห็นไมควรแกไขขอตกลงในสัญญาเชานั้นแลว ก็ไมจําเปนจะตองเปลี่ยนแปลงสัญญาเชานั้นใหม 

(๔) กระทรวงการคลังจึงขอใหคณะกรรมการกฤษฎีกาวินิจฉัยปญหาขอนี ้
(๕) ปญหานี้เปนปญหาเรื่องกฎหมายมีผลยอนหลัง คือ จะนําบทบัญญัติใน

มาตรา ๕๓๘ และ มาตรา ๕๔๐ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาบังคับในเรื่องสัญญาที่
ไดทํากันขึ้นกอนวันใชประมวลกฎหมายนั้นไดหรือไม 

(๖) กลาวโดยทั่วๆ ไป  กฎหมายยอมไมมีผลยอนหลัง เวนไวแตจะระบุไวชัด
แจงในกฎหมายใหมนั้นเองวาใหมีผลยอนหลัง 

ตามกฎหมายฝรั่งเศส  ยอมรับกันวากิจการใดๆ ที่ทําข้ึนกอนวันใชกฎหมายใหม 
และไดทําข้ึนสมบูรณตามกฎหมายเกา ยอมจะสมบูรณอยูตลอดไป (ใหเทียบเคียงดูกับหนังสือ
แตงโดย รูบิเอร๑ เลม ๑ หนา ๖๐๐  ซึ่งเรียกหลักเกณฑนี้วา "หลักวาดวยกฎหมายเกายังมีผลใช
บังคับอยู" (Principle of survival of the old law) ตัวอยางที่ทราบกันอยูทั่วไปก็คือเร่ืองสัญญา
กอนแตงงานระหวางสามีภริยาที่ทําข้ึนตามประมวลกฎหมายซาดิเนียนที่เมืองซาวอย ตอมาเมือง
ซาวอยตกมาเปนของประเทศฝรั่งเศส และไดใชประมวลกฎหมายนโปเลียน แตศาลฝร่ังเศสก็ได
ตัดสินวาสัญญากอนแตงงาน ซึ่งไดทําข้ึนที่เมืองซาวอย กอนเมืองซาวอยตกมาเปนของฝรั่งเศสนั้น
สมบูรณ (Chambery l Avril ๑๘๙๖ D. ๙๖, ๒. ๔๓๒; Cassation ๗th. July ๑๘๙๙, Dalloz 
๑๙๐๕. I. ๑๘๙.) รูบิเอร ไดกลาวไวชัดเจนวา "เมื่อพูดกันวาสัญญาเชาก็ดี หรือสัญญาเขาหุนสวน
ก็ดี ซึ่งคูสัญญาไดตกลงกันไวใหมีอายุเทานั้นเทานี้ป  ขอตกลงดังนั้นเปนสิทธิและหนาที่ในระหวาง
คูสัญญา ซึ่งจะตองเคารพแกกัน  และเปนการแนนอนวากฎหมายใหมจะเปลี่ยนแปลงขอตกลง
ของคูสัญญานั้นไมได เวนแตกฎหมายใหมจะบัญญัติวาใหมีผลยอนหลัง ตัวอยางเชน ในประมวล
กฎหมายแพงฝร่ังเศส มาตรา ๘๑๕ บัญญัติหามการทําสัญญาวาจะไมแบงทรัพยในระหวางกันเกิน
กวา ๕ ป  กฎหมายมาตรานี้จะนํามาใชแกสัญญาที่ไดทําข้ึนกอนวันใชประมวลกฎหมายนั้น
ไมได...." 

ตามกฎหมายอังกฤษนี้ขอสันนิษฐานวา พระราชบัญญัติทุกๆ ฉบับ ซึ่งมี
บทบัญญัติวาดวยการกอตั้งหนี้ข้ึนใหมก็ดี กําหนดหนาที่ข้ึนใหมก็ดี หรือบัญญัติขอความวาดวย
ความไมสามารถที่จะทํากิจการ หรือสงสินจางซึ่งไดกระทําไปแลวขึ้นใหมก็ดี หรือกระทบถึงสัญญา
ที่มีอยูแลวก็ดี  ยอมไมมีผลยอนหลัง (ใหเทียบเคียงดูกับหนังสือ Maxwell's interpretation of 
statutes หนา ๑๘๗ และหนาตอๆ ไป)  ในเบื้องตนจะตองถือวา  พระราชบัญญัติใหมใชบังคับ
กับแตเร่ืองซึ่งจะเกิดขึ้นเมื่อใชพระราชบัญญัตินั้นแลว  กฎหมายใหมไมกระทบสิทธิซึ่งผูหนึ่งผูใดมี
อยูกอนแลว  เวนไวแตกฎหมายนั้นๆ เองจะไดบัญญัติไว  ยอมจะตองเขาใจวา ถาพระราชบัญญัติ
ใหมตั้งใจจะใหมีผลยอนหลัง ก็จะปรากฏ (โดยปริยาย) จากความมุงหมายแหงพระราชบัญญัติ

                                                           
๑ Roubier, Les conflits de loi dans le temps 
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ใหมนั้นเอง  ในคดีระหวาง Quilter และ Mapleton เราจะพบถอยคํา (Yessel M.B.) วา 
"ปญหาที่วากฎหมายใดซึ่งตราขึ้นโดยรัฐสภาจะมีผลยอนหลังหรือไมนั้น จะตองพิจารณาจาก
บทบัญญัติของกฎหมายนั้นเอง  และจะตองระลึกวาการตีความในพระราชบัญญัติใดๆ ไมควรจะ
ตีความใหมีผลยอนหลัง เวนไวแตจะปรากฏอยางชัดแจงวา เปนเจตนาของผูรางที่จะใหมีผล
ยอนหลัง.............๒ 

(๗) หลักที่กลาวมาขางบนนี้เปนหลักที่ใชอยูในประเทศสยามตั้งแตใชประมวล
กฎหมายมา กลาวคือ ทางราชการไมมีนโยบายที่จะใหสัญญาซึ่งทําข้ึนถูกตองตามกฎหมายที่ใชอยู
กอนวันใชประมวลกฎหมายนั้น ตองถูกแกไขเพื่อใหตองตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายอนึ่ง 
ไมเคยมีคําพิพากษาของศาลใดเลยวา สัญญาที่ไดทําข้ึนกอนใชประมวลกฎหมาย แตไมแกไขให
ถูกตองตามแบบประมวลกฎหมายเปนโมฆะ 

จริงอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมมีบทบัญญัติวาสิทธิซึ่งเกิดขึ้นแก
คูสัญญาตามสัญญาที่ไดทําข้ึนกอนวันใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้นมีผลใชบังคับได  
แตวาเร่ืองสัญญาเชนวานี้ก็ตองอยูในหลักเร่ืองกฎหมายยอมไมมีผลยอนหลังเชนเรื่องอ่ืนๆ ที่
บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

(๘) ปญหามีวา หลักที่วากฎหมายยอมไมมีผลยอนหลัง เวนแตจะบัญญัติไวชัด
แจงในกฎหมายนั้น จะเปนอันใชไดหรือไมสําหรับเรื่องที่กฎหมายใหมบัญญัติขอความเกี่ยวกับ
ความสงบเรียบรอยของประชาชน 

ทั้งนี้อาจจะเปนปญหา  เพราะมาตรา ๕๓๘ และ มาตรา ๕๔๐ แหงประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยเปนเรื่องที่เก่ียวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน  ในปจจุบันนี้ ถา
คูสัญญามีความประสงคจะทําสัญญาในเรื่องที่บัญญัติไวในมาตรา ๕๓๘ และ มาตรา ๕๔๐ ให
สมบูรณแลว จะทําสัญญาโดยไมปฏิบัติตามที่บัญญัติไวใน ๒ มาตรานั้นไมได 

แตแมในกรณีซึ่งเก่ียวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนก็ดี จะถือหลักวา
กฎหมายมีผลยอนหลังก็ไมได  ขอนี้ไดมีบัญญัติไวอยางชัดเจนในเรื่องครอบครัว ดังปรากฏใน
พระราชบัญญัติใหใชบทบัญญัติบรรพ ๕ แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ถึงแมเร่ือง
ครอบครัวซึ่งเก่ียวกับการสมรสและบิดามารดาเปนเรื่องเก่ียวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน
อยูมากก็ดี  เร่ืองกฎหมายไมมีผลยอนหลังนั้นยังไดกลาวไวในบทบัญญัติวาดวยพินัยกรรมตามราง
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๖ เดิม  แตคณะกรรมาธิการพิจารณารางกฎหมายนี้ได
ตัดออกโดยเห็นวา เปนเรื่องที่ชัดเจนอยูแลววาพินัยกรรมซึ่งทําข้ึนถูกตองตามแบบในกฎหมายซึ่ง
ใชอยูกอนวันใชประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยนั้น ยอมสมบูรณอยูตลอดไป และไมจําเปน
จะตองทําใหมเพ่ือใหถูกตามแบบของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  การที่บัญญัติเร่ือง
กฎหมายไมมีผลยอนหลังอยางชัดเจนไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ ๕ นั้น ก็
เพราะ (บรรพ ๕ วาดวยครอบครัว) เปนเรื่องที่เก่ียวแกระเบียบการในทางสังคมอันเกี่ยวกับ
ประชาชนทั่วๆ ไป (เชน เร่ืองการแตงงาน เร่ืองบิดามารดา)  ผูรางกฎหมายจึงเห็นวาจะเปนทาง

                                                           
๒ Quilter v. Mapleton ๑๘๘๒, ๙. Q. B. D. ๖๗๒ C.A. 
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นํามาซึ่งความสงบเรียบรอย  เมื่อบุคคลทราบฐานของตนในเรื่องนี้วาเปนอันสมบูรณตามกฎหมาย  
แตตรงกันขามปญหาเรื่องสัญญาก็ดี เร่ืองพินัยกรรมก็ดี เปนปญหาเร่ืองนิติกรรมซึ่งคูกรณีไดทํา
ข้ึน  ศาลก็ดีผูรูกฎหมายก็ดียอมจะแปลนิติกรรมนั้นๆ โดยถือหลักวากฎหมายไมมีผลยอนหลัง
อยางไมมีปญหา   ในคําพิพากษาฎีกาที่ ๘๗๑/๒๔๗๘ เร่ืองทรัสต ศาลฎีกาก็ไดตีความเชนวานี้  
แมวาทรัสตจะกอตั้งไมไดอีกตอไปในประเทศสยามก็ดี (ดูมาตรา ๑๖๘๖ แหงประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย ซึ่งเปนบทบัญญัติที่เก่ียวกับความสงบเรียบรอยของประชาชน  และคูสัญญาไม
อาจทําสัญญาตกลงกันใหผิดไปจากนี้)  ศาลฎีกาก็รับวาทรัสตซึ่งกอตั้งกอนวันใชประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย บรรพ ๖ มีผลใชไดตามกฎหมาย 

(๙) อาศัยเหตุดังกลาว  กรรมการรางกฎหมายเห็นวา ไมควรจะเปลี่ยนแปลง
สัญญาเชานี้แตอยางใด  ซึ่งเปนความเห็นที่ตรงกันขามกับความเห็นของเจาหนาที่จังหวัดภูเก็ต 

 
 

(ลงช่ือ)  เดือน บนุนาค 
(นายเดือน  บนุนาค) 

เลขาธิการ 
 
 
 

คณะกรรมการกฤษฎีกา 
พฤศจิกายน ๒๔๘๐ 


