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การเช่าทรัพย์สินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หมายถึง สัญญาซึ่งบุคคลคนหน่ึง
เรียกว่า “ผู้ให้เช่า” ตกลงให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่า “ผู้เช่า” ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใด
อย่างหน่ึงช่ัวระยะเวลาอันมีจํากัด และผู้เช่าตกลงจะให้เช่าเพ่ือการน้ัน (มาตรา 537) ซึ่งจากความหมายดังกล่าว
จะเห็นได้ว่าการทําสัญญาให้เช่าทรัพย์สินน้ันเป็นกรณีที่ผู้ให้เช่ามีหน้าที่ในการส่งมอบทรัพย์สินอันเป็นวัตถุ 
ของสัญญาให้ตกไปอยู่ในความครอบครองของผู้เช่าซึ่งเป็นบุคคลที่ตกลงจะเช่าทรัพย์สินเพ่ือใช้ประโยชน์ 
ตามวัตถุประสงค์ และการส่งมอบทรัพย์สินให้ตกไปอยู่ในความครอบครองของผู้เช่าน่ันเอง ที่เป็นเหตุทําให้ 
ผู้ให้เช่าต้องพิจารณาถึงคุณสมบัติของผู้ที่จะมาเช่าทรัพย์สินของตนเองว่ามีความเหมาะสมหรือไม่ เพียงใด 
เป็นสําคัญ หรือกล่าวอีกนัยหน่ึงได้ว่าสิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า จะโอนให้แก่บุคคลอ่ืนไม่ว่า
โดยทางมรดกหรือทางพินัยกรรมไม่ได้ เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า  

กรณีดังกล่าวเป็นหลักการทั่วไปของการเช่าทรัพย์สินระหว่างเอกชนด้วยกัน แต่กรณีที่เป็น
การเช่าทรัพย์สินระหว่างหน่วยงานราชการกับเอกชน โดยเอกชนเป็นผู้เช่าและต่อมาผู้เช่าถึงแก่ความตาย 
สิทธิการเช่าจะตกทอดไปทางมรดกหรือไม่ ? และจะต้องใช้หลักเกณฑ์ใดในการพิจารณาให้สิทธิการเช่ากรณีที่ 
ผู้เช่าเดิมถึงแก่ความตาย ? 

ศาลปกครองสูงสดุได้วินิจฉัยเก่ียวกับประเด็นดังกล่าวไว้ในคาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุด 
ที่ อ. 197/2556 โดยคดีน้ีผู้ฟ้องคดีเป็นภรรยาโดยชอบด้วยกฎหมายของนาย ส. ซึ่งเป็นผู้ทําสัญญาเช่าห้อง 
(แฟลต) กับการเคหะแห่งชาติและได้อาศัยในห้องเช่ามาโดยตลอด จนเมื่อวันที่ 18 มกราคม 2545 นาย ส.  
ได้ให้นาง ด. ซึ่งเป็นน้องสาวร่วมบิดามารดาเข้าอยู่อาศัยในห้องเช่าดังกล่าว ส่วนนาย ส. และครอบครัวได้ย้าย
ออกไปเช่าบ้านอยู่บริเวณใกล้เคียง  ต่อมา เมื่อวันที่ 17 มกราคม 2549 นาย ส. ถึงแก่กรรม นาง ด. และผู้ฟ้องคดี
ได้ย่ืนขอรับสิทธิการเช่าแทนนาย ส. ต่อผู้ถูกฟ้องคดีที่ 1 (หัวหน้าสํานักงานเคหะชุมชน) ซึ่งหลังจากตรวจสอบ
คุณสมบัติและรวบรวมข้อเท็จจริงของผู้ขอรับสิทธิการเช่าทั้งสองรายแล้ว และเห็นว่าผู้ฟ้องคดีและนาง ด.  
ต่างก็เป็นผู้มีคุณสมบัติครบถ้วนตามระเบียบของการเคหะแห่งชาติ ผู้ถูกฟ้องคดีที่ 1 จึงพิจารณาให้นาง ด.  
รับสิทธิการเช่าแทนนาย ส. ที่ถึงแก่กรรมโดยนําหลักเรื่องการอยู่อาศัยตามเจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติ 
การเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 มาพิจารณา ผู้ฟ้องคดีจึงอุทธรณ์คําสั่งที่ไม่ให้สิทธิการเช่าต่อผู้ถูกฟ้องคดีที่ 2 
(ผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ) แต่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ 2 วินิจฉัยยกอุทธรณ์ จึงนําคดีมาฟ้องต่อศาลปกครองเพ่ือขอให้
เพิกถอนคําสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ 1 และคําวินิจฉัยอุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ 2 โดยโต้แย้งว่าการที่สามีตน 
เป็นคู่สัญญากับการเคหะแห่งชาติ ถือว่าทรัพย์สิน ตลอดจนสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดต่างๆ เป็นกองมรดก
ของผู้ตาย เมื่อตนเป็นคู่สมรสโดยชอบด้วยกฎหมายจึงมีฐานะเป็นทายาทโดยธรรมและมีสิทธิได้รับมรดก 
ของผู้ตาย ส่วนพ่ีน้องร่วมบิดามารดาเดียวกันเป็นทายาทลําดับถัดลงไป ไม่มีสิทธิในทรัพย์มรดกดังกล่าว  

ข้อกฎหมายสําคัญในคดีน้ี คือ พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 ซึ่งมีเจตนารมณ์
ในการให้ความช่วยเหลือประชาชนผู้ได้รับความเดือดร้อนเรื่องที่พักอาศัยได้มีที่พักอาศัยตามอัตภาพ และ 
ตามระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วยการให้เช่า ให้เช่าซื้อ หรือซื้อ อาคาร ที่ดิน หรือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
พ.ศ. 2543 ข้อ 22 กําหนดคุณสมบัติของผู้รับสิทธิการเช่าในกรณีผู้เช่าเดิมถึงแก่กรรมว่าต้องเป็นคู่สมรส  
เป็นบิดามารดา เป็นบุตรโดยชอบด้วยกฎหมาย เป็นพ่ีน้องร่วมบิดามารดา หรือเป็นผู้อยู่อาศัยกับผู้เช่าเป็นเวลา
ติดต่อกันไม่น้อยกว่า 6 เดือน เป็นต้น 



2 

คดีน้ีผู้ฟ้องคดีซึ่งเป็นภรรยาโดยชอบด้วยกฎหมายของผู้เช่าเดิมจะได้รับสิทธิการเช่าแทน 
คู่สมรสในฐานะผู้เช่าเดิมหรือไม่ ? 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า สัญญาเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของนาย ส. การท่ีนาย ส.  
ถึงแก่กรรมย่อมทําให้สัญญาเช่าระงับ ไม่ตกทอดไปถึงทายาท แต่ถึงแม้การตกลงทําสัญญาเช่าระหว่างคู่สัญญา
จะต้ังอยู่บนพ้ืนฐานแห่งความสมัครใจของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายที่มีเจตนาเสนอสนองถูกต้องตรงกันและเป็น
ดุลพินิจของคู่สัญญาที่จะตกลงทําสัญญากันก็ตาม แต่ตามระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วยการให้เช่า ให้เช่าซื้อ 
หรือซื้อ อาคาร ที่ดิน หรือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2543 ข้อ 22 กําหนดให้พิจารณาคุณสมบัติของ 
ผู้รับสิทธิว่าจะต้องมีความสัมพันธ์กับผู้เช่าเดิมเป็นสําคัญ  ดังน้ัน การใช้ดุลพินิจพิจารณาคุณสมบัติของผู้รับสิทธิ
การเช่าในกรณีน้ีจึงตกอยู่ภายใต้บังคับของระเบียบดังกล่าวด้วย 

เมื่อพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 มีเจตนารมณ์ในการให้ความช่วยเหลือ
ประชาชนผู้ได้รับความเดือดร้อนเรื่องที่พักอาศัยได้มีที่พักอาศัยตามสมควรแก่อัตภาพ และผู้ฟ้องคดีและ 
นาง ด. ต่างมีคุณสมบัติของผู้ขอรับสิทธิการเช่าตามข้อ 22 ของระเบียบดังกล่าว โดยผู้ฟ้องคดีในฐานะคู่สมรส 
และนาง ด. ในฐานะพ่ีน้องร่วมบิดาและมารดา การพิจารณาว่าบุคคลใดจะเป็นผู้มีสิทธิขอรับสิทธิการเช่าจึงต้อง
พิจารณาคุณสมบัติตามข้อ 22 และวัตถุประสงค์ของการเคหะแห่งชาติประกอบด้วย ซึ่งเมื่อขณะที่นาย ส.  
ถึงแก่กรรมน้ันผู้ฟ้องคดีมิได้พักอาศัยอยู่ในห้องเช่าที่พิพาท แต่นาง ด. ได้อยู่อาศัยในห้องเช่าที่พิพาทร่วมกับ
นาย ส. ผู้เช่าเดิมซึ่งถึงแก่กรรม การท่ีผู้ถูกฟ้องคดีทั้งสองพิจารณาเห็นว่านาง ด. มีคุณสมบัติที่จะเป็นผู้รับสิทธิ
การเช่าดีกว่าผู้ฟ้องคดีเพราะเป็นผู้อยู่อาศัยในขณะที่ผู้เช่าถึงแก่กรรมนั้น เป็นการใช้ดุลพินิจซ่ึงทําให้
วัตถุประสงค์ตามเจตนารมณ์ของการเคหะแห่งชาติบรรลุผล จึงเป็นการกระทําที่ชอบด้วยกฎหมาย  ดังน้ัน 
การท่ีผู้ถูกฟ้องคดีที่ 1 มีคําสั่งว่าผู้ฟ้องคดีไม่สามารถรับสิทธิการเช่าแทนสามีที่ถึงแก่กรรมได้ และคําวินิจฉัย 
ยกอุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ 2 จึงไม่เป็นคําสั่งที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

นอกจากน้ี ผู้ฟ้องคดีได้โต้แย้งเก่ียวกับลําดับผู้มีสิทธิรับสิทธิการเช่าตามข้อ 22 ว่าตนอยู่ใน
ลําดับแรกของการพิจารณาคุณสมบัติ จึงย่อมได้สิทธิดีกว่า ซึ่งศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า ข้อ 22 มิได้กําหนด
เป็นข้อบังคับให้เจ้าหน้าที่พิจารณาคุณสมบัติตามลําดับที่กําหนดไว้ก่อนหลัง หรือกําหนดให้ผู้ที่มีคุณสมบัติ
ลําดับก่อนตัดผู้มีคุณสมบัติลําดับหลังเช่นหลักเกณฑ์ในการแบ่งทรัพย์มรดกระหว่างทายาทโดยธรรมในลําดับ
และช้ันต่างๆ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ หากแต่เป็นการกําหนดให้สิทธิแก่ผู้ที่มีคุณสมบัติอย่างใด
อย่างหน่ึงตามที่กําหนดไว้ในข้อ 22.1 ถึงข้อ 22.6 เพ่ือให้เจ้าหน้าที่ใช้ดุลพินิจพิจารณาได้ทุกลําดับของผู้ที่มี
คุณสมบัติตามท่ีกําหนดไว้ได้ในคราวเดียวกันเท่าน้ัน 

คดีน้ีนอกจากจะมีบรรทัดฐานการปฏิบัติราชการที่ดีสําหรับการเคหะแห่งชาติซึ่งมีอํานาจ 
ในการพิจารณาให้สิทธิการเช่าทรัพย์สินของทางราชการแก่เอกชนว่า สิทธิการเช่าน้ันถือเป็นสิทธิเฉพาะตัวของ 
ผู้เช่าโดยไม่ตกทอดไปทางมรดกและเป็นดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ว่าจะต้องพิจารณาผู้รับสิทธิการเช่าโดยคํานึงถึง
คุณสมบัติของผู้รับสิทธิการเช่าและเจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 แล้ว ยังเป็น
บรรทัดฐานการปฏิบัติราชการที่ดีสําหรับหน่วยงานของรัฐหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐอ่ืนเก่ียวกับการนํากฎหมาย 
ที่เก่ียวข้องมาใช้บังคับกับข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้นว่าหากมีกฎหมายกําหนดไว้โดยเฉพาะแล้ว หน่วยงานหรือ
เจ้าหน้าที่จําต้องนํากฎหมายฉบับน้ันมาปรับใช้กับข้อเท็จจริงที่เกิดขึ้น ดังเช่นกรณีที่ยกมาเป็นอุทาหรณ์น้ี 
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