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Gar สัญญาเข้าที่ดินมีกําหนด ๑๐๐ ปี ซึ่งได้ทําขึ้นไว้ก่อนประกาศ

ใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

คณะกรรมการกฤษฎีกา (อนุกรรมการร่างกฎหมาย ชุดที่ ๑) ได้พิจารณาเรื่อง
นี้แล้ว ขอเสนอความเห็นดังต่อไปนี้

(๑) ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ฉบับซึ่งตราขึ้นเมื่อวันที่ ๑๑ พฤศจิกายน
๒๕๒๒ และฉบับซึ่งได้ตราขึ้นเมื่อวันที่ ๑๐ พฤศจิกายน ๒๕๒๕ กําหนดว่า สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ต้องอยู่ภายในบังคับแห่งเงื่อนไขสองประการ 
             คือ

๑. มาตรา ๕๓๕ - เช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่าง
หนึ่งอย่างใดลงลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นสําคัญ ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่ ถ้า
เช่ามีกําหนดว่า 3 ปีขึ้นไป หรือกําหนดตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าไซร้ หากมิได้ทําเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ท่านว่าการเช่านั้นจะฟ้องร้องให้บังคับคดีได้แต่
เพียงสามปี

๒๒. มาตรา ๕๕๐ - อันอสังหาริมทรัพย์ ท่านห้ามมิให้เช่ากันเป็นกําหนดเวลาเกิน
กว่าสามสิบปี ถ้าได้ทําสัญญากันไว้เป็นกําหนดเวลานานกว่านั้น ท่านก
             ็ให้ลดลงมาเป็นสามสิบปี

อนึ่งกําหนดเวลาเช่าดังกล่าวมานี้ เมื่อสิ้นลงแล้วจะต่อสัญญาอีกก็ได้แต่ต้องอย่า
ให้เกินสามสิบปีนับแต่วันต่อสัญญา

(๒) กรมเลขาธิการคณะรัฐมนตรีได้แจ้งมาว่า ในจังหวัดภูเก็ต บริษัทสเตรดเต
รดิง จํากัด ได้ทําสัญญาเช่าที่ดินกับเสนาบดีกระทรวงมหาดไทยโดยได้รับพระบรมราชานุญาตเมื่อ
วันที่ ๒๐ กรกฎาคม ๒๕๕๕ มีกําหนดเวลาเช่า ๑๐๐ ปี นับตั้งแต่วันที่ ๑ เมษายน ๒๕๕๕ เป็นต้น
ไป แต่มิได้จดทะเบียนสัญญาเช่าต่อเจ้าพนักงานที่ดิน

ย่อมเป็นที่เห็นได้ชัดแล้วว่า สัญญาเช่ารายนี้ขัดต่อบทบัญญัติในมาตรา ๓๓ 
             แห่ง
พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ร.ศ.๑๒๓ และขัดต่อบทบัญญัติในมาตรา ๕๓๕, ๕๕๐ แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เพราะว่าแม้จะได้ทําสัญญาเช่าเป็นหนังสือ แต่ก็มิได้จด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และกําหนดเวลาเช่าก็เกินกว่า ๓๐ ปี คือ เกินกว่า ๓๐ ปีถึงสอง
เท่า

(๓) ด้วยเหตุนี้ เจ้าหน้าที่จังหวัดภูเก็ตจึงเห็นว่า แม้สัญญารายนี้จะสมบูรณ์และ
ได้ทํากันถูกต้องตามกฎหมายที่ใช้อยู่ในขณะที่ได้ทําสัญญานั้นก็ดี ก็ควรจะเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่า
นี้เสียใหม่ เพื่อให้เป็นไปโดยถูกต้องตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ทั้งๆ ที่เจ
             ้าหน้าที่

จังหวัดกล่าวว่า ให้สัญญาใหม่นี่มีข้อตกลงเหมือนสัญญาเดิมทุกประการ (ข้อความที่กล่าวนียากที่

ส่งพร้อมกับหนังสือที่ ๑๒๕๕/๒๕๕๐ ลงวันที่ ๒๐ พฤศจิกายน ๒๕๕๐
             [END PAGE 1]
             ๒

จะปฏิบัติได้ ถ้าหากจะต้องนํามาตรา ๕๕๐ มาใช้)

กรมคลังมีความเห็นพ้องด้วยว่า สัญญาเช่าที่ทํากันไว้เดิมนั้นสมบูรณ์ตาม
กฎหมายและไม่ถูกกระทบโดยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่กรมคลังเห็นว่า เมื่อจังหวัด
เห็นไม่ควรแก้ไขข้อตกลงในสัญญาเช่านั้นแล้ว ก็ไม่จําเป็นจะต้องเปลี่ยนแปลงสัญญาเช่านั้นใหม่
(๐ กระทรวงการคลังจึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาวินิจฉัยปัญหาข้อนี้

(๕) ปัญหานี่เป็นปัญหาเรื่องกฎหมายมีผลย้อนหลัง คือ จะนําบทบัญญัติใน

มาตรา ๕๓๕ และ nan ๕๕๐ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาบังคับในเรื่องสัญญาที่
ได้
             ทํากันขึ้นก่อนวันใช้ประมวลกฎหมายนั้นได้หรือไม่
(๑) กล่าวโดยทั่วๆ ไป กฎหมายย่อมไม่มีผลย้อนหลัง เว้นไว้แต่จะระบุไว้ชัด
แจ้งในกฎหมายใหม่นั้นเองว่าให้มีผลย้อนหลัง
ตามกฎหมายฝรั่งเศส ยอมรับกันว่ากิจการใด ๆ ที่ทําขึ้นก่อนวันใช้กฎหมายใหม่
และได้ทําขึ้นสมบูรณ์ตามกฎหมายเก่า ย่อมจะสมบูรณ์อยู่ตลอดไป (ให้เทียบเคียงดูกับหนังสือ
แต่งโดย รูบิเอร์” เล่ม ๑ WIN ๒๐๐ ซึ่งเรียกหลักเกณฑ์นี้ว่า "หลักว่าด้วยกฎหมายเก่ายังมีผลใช้
บังคับอยู่” (Principle of survival of the old law) ตัวอย่างที่ทราบกันอยู่ทั่วไปก็คือเรื่องสัญ
             ญา
ก่อนแต่งงานระหว่างสามีภริยาที่ทําขึ้นตามประมวลกฎหมายชาติเนียนที่เมืองซาวอย ต่อมาเมือง
ซาวอยตกมาเป็นของประเทศฝรั่งเศส และได้ใช้ประมวลกฎหมายนโปเลียน แต่ศาลฝรั่งเศสก็ได้
ตัดสินว่าสัญญาก่อนแต่งงาน ซึ่งได้ทําขึ้นที่เมืองชาวอย ก่อนเมืองชาวอยตกมาเป็นของฝรั่งเศสนั้น
สมบูรณ์ (Chambery 1 Avril ๑๕๕๒อ D. oa, is. ๕๓๒๒: Cassation wth. July ๑๕๓๕๕, Dalloz
๑๕๐๕. โ. ๑๕๓๕.) รูบิเอร์ ได้กล่าวไว้ชัดเจนว่า ”เมื่อพูดกันว่าสัญญาเช่าก็ดี หรือสัญญาเข้าหุ้นส่วน
ก็ดี ซึ่งคู่ สัญญาได้ตกลงกันไว้ให้มีอายุเท่านั้นเท่านี้ปี 
              ข้อตกลงดังนั้นเป็นสิทธิและหน้าที่ในระหว่าง
ัญญา ซึ่งจะต้องเคารพแก่กัน และเป็นการแน่นอนว่ากฎหมายใหม่จะเปลี่ยนแปลงข้อตกลง
คู่สัญ บานั้นไม่ได้ เว้นแต่กฎหมายใหม่จะบัญญัติว่าให้มีผลย้อนหลัง ตัวอย่างเช่น ในประมวล

กฎหมายแพ่งฝรั่งเศส มาตรา ๕๑๕ บัญญัติห้ามการทําสัญญาว่าจะไม่แบ่งทรัพย์ในระหว่างกันเกิน
กว่า ๕ ปี กฎหมายมาตรานีจะนํามาใช้แก่สัญญาที่ได้ทําขึ้นก่อนวันใช้ประมวลกฎหมายนันไม่ได้

ตามกฎหมายอังกฤษนีข้อสันนิษฐานว่า พระราชบัญญัติทุก ๆ ฉบับ ซึ่งมี

บทบัญญัติว่าด้วยการก่อตั้งหนี้ขึ้นใหม่ก็ดี กําหนดหน้า
             ที่ขึ้นใหม่ก็ดี หรือบัญญัติข้อความว่าด้วย
ความไม่สามารถที่จะทํากิจการ หรือส่งสินจ้างซึ่งได้กระทําไปแล้วขึ้นใหม่ก็ดี หรือกระทบถึงสัญญา
ที่มอยู่แล้วก็ดี ย่อมไม่มีผลย้อนหลัง (ให้เทียบเคียงดูกับหนังสือ Maxwell's interpretation of
statutes uth ๑๕๓ และหน้าต่อๆ ไป) ในเบื้องต้นจะต้องถือว่า พระราชบัญญัติใหม่ใช้บังคับ
กับแต่เรื่องซึ่งจะเกิดขึ้นเมื่อใช้พระราชบัญญัตินั้นแล้ว กฎหมายใหม่ไม่กระทบสิทธิซึ่งผู้หนึ่งผู้ใดมี
อยู่ก่อนแล้ว เว้นไว้แต่กฎหมายนั้นๆ เองจะได้บัญญัติไว้ ย่อมจะต้องเข้าใจว่า ถ้าพระราชบัญญัติ

             ใหม่ตั้งใจจะให้มีผลย้อนหลัง ก็จะปรากฏ (โดยปริยาย) จากความมุ่งหมายแห่งพระราชบัญญัติ

° Roubier, Les conflits de loi dans le temps
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             ใหม่นั้นเอง ในคดีระหว่าง Quilter wae Mapleton เราจะพบถ้อยคํา (Yessel M.B.) ว่า
ปัญหาที่ว่ากฎหมายใดซึ่งตราขึ้นโดยรัฐสภาจะมีผลย้อนหลังหรือไม่นั้น จะต้องพิจารณาจาก
บทบัญญัติของกฎหมายนั้นเอง  และจะต้องระลึกว่าการตีความในพระราชบัญญัติใด ๆ ไม่ควรจะ
ตีความให้มีผลย้อนหลัง เว้นไว้แต่จะปรากฏอย่างชัดแจ้งว่า เป็นเจตนาของผู้ร่างที่จะให้มีผล

ย้อนหลัง22222227

(@) หลักที่กล่าวมาข้างบนนี่เป็นหลักที่ใช้อยู่ในประเทศสยามตั้งแต่ใช้ประมวล

กฎหมายมา กล่าวคือ ทางราชการไม่มีนโยบายที่จะให้สัญญาซึ่งทําขึ้นถูกต้องตามกฎหม
             ายที่ใช้อยู่

ก่อนวันใช้ประมวลกฎหมายนัน ต้องถูกแก้ไขเพื่อให้ต้องตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายอนึง
ไม่เคยมีคําพิพากษาของศาลใดเลยว่า สัญญาทีได้ทําขึ้นก่อนใช้ประมวลกฎหมาย แต่ไม่ แก้ไขให้

ถูกต้องตามแบบประมวลกฎหมายเป็นโมฆะ

จริงอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่มีบทบัญญัติว่าสิทธิซึ่งเกิดขึ้นแก่

คู่สัญญาตามสัญญาที่ได้ทําขึ้นก่อนวันใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นันมีผลใช้บังคับได้

แต่ว่าเรื่องสัญญาเช่นว่านี่ก็ต้องอยู่ในหลักเรื่องกฎหมายย่อมไม่มีผลย้อนหลังเช่นเรื่องยื่น ๆ A
บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งแ
             ละพาณิชย์
(8) ปัญหามีว่า หลักที่ว่ากฎหมายย่อมไม่มีผลย้อนหลัง เว้นแต่จะบัญญัติไว้ชัด

แจ้งในกฎหมายนั้น จะเป็นอันใช้ได้หรือไม่สําหรับเรื่องที่กฎหมายใหม่บัญญัติข้อความเกี่ยวกับ
ความสงบเรียบร้อยของประชาชน

ทั้งนี้อาจจะเป็นปัญหา เพราะมาตรา ๕๓๕ และ มาตรา ๕๕๐ แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นเรื่องที่เกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยของประชาชน ในปัจจุบันนี้ ถ้า
คู่สัญญามีความประสงค์จะทําสัญญาในเรื่องที่บัญญัติไว้ในมาตรา ๕๓๕ และ มาตรา ๕๕๐ ให้
สมบูรณ์แล้ว จะทําสัญญาโดยไม่ปฏิบัติตามที่บัญญัติไว้ใน ๒ มาตรานั้นไม
             ่ได้

แต่แม้ในกรณีซึ่งเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยของประชาชนก็ดี จะถือหลักว่า
กฎหมายมีผลย้อนหลังก็ไม่ได้ ข้อนี้ได้มีบัญญัติไว้อย่างชัดเจนในเรื่องครอบครัว ดังปรากฏใน
พระราชบัญญัติให้ใช้บทบัญญัติบรรพ ๕ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ถึงแม้เรื่อง
ครอบครัวซึ่งเกี่ยวกับการสมรสและบิดามารดาเป็นเรื่องเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยของประชาชน
อยู่มากก็ดี เรื่องกฎหมายไม่มีผลย้อนหลังนั้นยังได้กล่าวไว้ในบทบัญญัติว่าด้วยพินัยกรรมตามร่าง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๒ เดิม  แต่คณะกรรมาธิการพิจารณาร่างกฎหมายนี้ได้
ต
             ัดออกโดยเห็นว่า เป็นเรื่องที่ชัดเจนอยู่แล้วว่าพินัยกรรมซึ่งทําขึ้นถูกต้องตามแบบในกฎหมายซึ่ง
ใช้อยู่ก่อนวันใช้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์นั้น ย่อมสมบูรณ์อยู่ตลอดไป และไม่จําเป็น

จะต้องทําใหม่เพื่อให้ถูกตามแบบของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ การทีบัญญัติเรื่อง

กฎหมายไม่มีผลย้อนหลังอย่างชัดเจนไว้ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๕ นัน A

เพราะ (บรรพ ๕ ว่าด้วยครอบครัว) เป็นเรื่องทีเกี่ยวแก่ระเบียบการในทางสังคมอันเกียวกับ

ประชาชนทั่ว ๆ ไป (เช่น เรื่องการแต่งงาน เรื่องบิดามารดา) ผู้ร่างกฎหมายจึงเห็นว่า
             จะเป็นทาง

“ด(ูฉปีเตท v. Mapleton ๑๕ต๕๒, ๕. Q. B. D. vente C.A.
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             ๕

นํามาซึ่งความสงบเรียบร้อย เมื่อบุคคลทราบฐานของตนในเรื่องนี้ว่าเป็นอันสมบูรณ์ตามกฎหมาย

แต่ตรงกันข้ามปัญหาเรื่องสัญญาก็ดี เรื่องพินัยกรรมก็ดี เป็นปัญหาเรื่องนิติกรรมซึ่งคู่กรณีได้ทํา

ขึ้น ศาลก็ดีผู้รู้กฎหมายก็ดีย่อมจะแปลนิติกรรมนันๆ โดยถือหลักว่ากฎหมายไม่มีผลย้อนหลัง
อย่างไม่มีปัญหา ในคําพิพากษาฎีกาที่ ๕๐๑/๒๕๐๕ เรื่องทรัสต์ ศาลฎีกาก็ได้ตีความเช่นว่านี่

แม้ว่าทรัสต์จะก่อตั้งไม่ได้อีกต่อไปในประเทศสยามก็ดี (ดูมาตรา ๑๒๕๒ แห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ ซึ่งเป็นบทบัญญัติที่เกี่ยวกับความสงบเรียบร้
             อยของประชาชน และคู่สัญญาไม่
อาจทําสัญญาตกลงกันให้ผิดไปจากนี้) ศาลฎีกาก็รับว่าทรัสต์ซึ่งก่อตั้งก่อนวันใช้ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ บรรพ ๒ มีผลใช้ได้ตามกฎหมาย

(๓) อาศัยเหตุดังกล่าว  กรรมการร่างกฎหมายเห็นว่า ไม่ควรจะเปลี่ยนแปลง

สัญญาเช่านี่แต่อย่างใด ซึ่งเป็นความเห็นที่ตรงกันข้ามกับความเห็นของเจ้าหน้าที่จังหวัดภูเก็ต

(ลงชื่อ) เดือน บุนนาค
(นายเดือน บุนนาค)

เลขาธิการ

คณะกรรมการกฤษฎีกา
พฤศจิกายน ๒๕๕๐
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