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จากการศึกษามาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการเช่าทรัพย ์อนัมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาววิฒันาการ 

ความเป็นมาและแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัการการเช่าทรัพยป์ระเภทอสังหาริมทรัพยข์องมหาวทิยาลยั เกษตร- 
ศาสตร์ และทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยการเช่าทรัพยป์ระเภทอสังหาริมทรัพย ์และ
พระราชบญัญติัมหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ พ.ศ. 2558 รวมถึงศึกษาและวเิคราะห์ปัญหาและเสนอแนะแนว
ทางการแกไ้ขปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวกบัเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยการเช่าทรัพยป์ระเภทอสังหาริมทรัพยข์อง
มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ ในเร่ือง หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขการใหเ้ช่าทรัพยไ์ม่ชดัเจน ขาดมาตรการในการ
ใหเ้ช่าทรัพยร์ะยะยาว และการใชส้ัญญาเช่าทรัพยส์ าเร็จรูป ทั้งน้ี เพื่อหาแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ข
ปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ และปรับใชก้ฎหมายใหเ้กิดความเป็นธรรมต่อคู่สัญญา ซ่ึงการศึกษาดงักล่าวท าใหผู้ ้
ศึกษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจในมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัเอกเทศสัญญาวา่ดว้ยการเช่าทรัพยป์ระเภท
อสังหาริมทรัพย ์และพระราชบญัญติัมหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ พ.ศ. 2558 อนัเป็นแนวคิดทฤษฎีของ
กฎหมายเช่าทรัพย ์รวมทั้งวิวฒันาการของการเช่าทรัพยป์ระเภทอสังหาริมทรัพยข์องมหาวทิยาลยัเกษตร- 
ศาสตร์ แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการเช่าทรัพย ์ซ่ึงประกอบไปดว้ยทฤษฎีเก่ียวกบัท่ีราชพสัดุ แนวความคิด
ทฤษฎีเก่ียวกบัประโยชน์สาธารณะ แนวคิดทฤษฎีวา่ดว้ยการบริการสาธารณะ แนวคิดทฤษฎีเก่ียวกบัสัญญา
เช่าทรัพย ์ท าใหท้ราบวา่ท่ีราชพสัดุ หมายถึง อสังหาริมทรัพยอ์นัเป็นทรัพยสิ์นของแผน่ดินทุกชนิด เวน้แต่ท่ี
มีกฎหมายก าหนดวา่ไม่ใช่ท่ีราชพสัดุ โดยมีหน่วยงานของรัฐ คือ กรมธนารักษ ์กระทรวงการคลงัเป็นผูดู้แล 
และจดัใหห้น่วยงานของรัฐหรือส่วนราชการครอบครองดูแลและใชป้ระโยชน์จากท่ีราชพสัดุ ซ่ึงส่วนใหญ่
จะใชเ้ป็นท่ีตั้งท่ีท าการของหน่วยงานราชการ กระทรวง ทบวง กรมต่างๆ รวมทั้งหน่วยงานอ่ืนของรัฐดว้ย  
ท่ีดินท่ีเป็นราชพสัดุท่ีเหลือ กรมธนารักษจ์ะน าไปจดัหาประโยชน์เพื่อน าผลประโยชน์มาเขา้คลงัเป็นรายได้
ของแผน่ดิน เวน้แต่กรณีท่ีมีกฎหมายยกเวน้ไวเ้ป็นพิเศษ เช่น โรงเรียน มหาวทิยาลยั หรือสถาบนัการศึกษาท่ี
เรียกช่ือเป็นอยา่งอ่ืนมีอ านาจในการปกครองดูแล บ ารุง รักษา ใช ้และจดัหาผลประโยชน์จากทรัพยสิ์นของ
สถานศึกษา ทั้งท่ีเป็นราชพสัดุและเป็นทรัพยสิ์นอ่ืนดว้ย  
                                                           

1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการเช่าทรัพย ์: ศึกษาเฉพาะการเช่า
อสังหาริมทรัพยข์องมหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ โดยมีอาจารย์ท่ีปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.กัลยา ตัณศิริ และ
คณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารยป์ระเสริฐ ตณัศิริ และรองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี บวัสวรรค ์

2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 



มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์เป็นสถาบนัอุดมศึกษามีอ านาจในการปกครองดูแลรักษาท่ีราชพสัดุท่ีอยู่
ในความครอบครองของสถาบนัอุดมศึกษาท่ีตราข้ึนตามพระราชบญัญติัมหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ 
พุทธศกัราช 2558 เป็นนิติบุคคล มีฐานะเป็นหน่วยงานในก ากบัของรัฐ ซ่ึงไม่เป็นส่วนราชการตามกฎหมาย
วา่ดว้ยระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน กฎหมายวา่ดว้ยระเบียบบริหารราชการกระทรวงศึกษาธิการและ
กฎหมายวา่ดว้ยการปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม และไม่เป็นรัฐวสิาหกิจตามกฎหมายวา่ดว้ยวธีิการ
งบประมาณและกฎหมายอ่ืน โดยมหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์เป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดิน มีวตัถุประสงค์
ใหบ้ริการทางวชิาการ การศึกษาแก่สังคม พฒันาและถ่ายทอดเทคโนโลย ี ทะนุบ ารุงศิลปะและวฒันธรรม
และอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้มเพื่อน าพาชุมชน สังคมและประเทศชาติไปสู่การพฒันาท่ีย ัง่ยืน ซ่ึงตามตาม
พระราชบญัญติัมหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ พุทธศกัราช 2558 มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์มีอ านาจหนา้ท่ีตาม
วตัถุประสงคแ์ละใหร้วมถึงการซ้ือ ขาย จา้ง รับจา้ง เช่า ให้เช่า หรือท านิติกรรมใดๆ เพื่อประโยชน์แก่กิจการ
ของมหาวทิยาลยัในทรัพยสิ์นของมหาวทิยาลยั  

ทรัพยสิ์นของมหาวทิยาลยัมีทั้งสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย ์ซ่ึงไดม้าจากการให้ หรือซ้ือดว้ย
เงินรายไดข้องมหาวทิยาลยั หรือแลกเปล่ียนกบัทรัพยสิ์นของมหาวทิยาลยั หรือไดม้าโดยวธีิอ่ืน ไม่ถือเป็นท่ี
ราชพสัดุและใหเ้ป็นกรรมสิทธ์ิของมหาวทิยาลยั  การท่ีมหาวทิยาลยัมีนโยบายใหค้วามส าคญักบัการจดัหา
ประโยชน์โดยใหเ้อกชนเช่า ก็เพื่อใหม้หาวทิยาลยัมีรายไดเ้พิ่มข้ึนใหเ้พียงพอต่อการด าเนินการตาม
วตัถุประสงคแ์ละภารกิจตามอ านาจหนา้ท่ีต่อการใหบ้ริการสาธารณะแก่ประชาชนตามพระราชบญัญติั
มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ พุทธศกัราช 2558  โดยมุ่งเนน้การจดัหาประโยชน์และพฒันาทรัพยสิ์นของ
มหาวทิยาลยัใหเ้กิดประโยชน์สูงสุด สามารถยนือยูไ่ดด้ว้ยตนเอง เช่น การใหเ้ช่าท่ีดิน อาคารหรือส่ิงปลูก
สร้าง การใหเ้ช่าป้ายประชาสัมพนัธ์ ซ่ึงถือวา่มีความส าคญัต่อกองคลงัของมหาวทิยาลยัไม่นอ้ย แมว้า่รายได้
จากการใหเ้ช่าทรัพยสิ์นมีไม่มากนกัเม่ือเปรียบเทียบกบัรายไดจ้ากการจดัเก็บค่าธรรมเนียมการศึกษาและค่า
อ่ืนๆท่ีเก่ียวกบัการศึกษา แต่ถา้หากวา่มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์ไดน้ าทรัพยสิ์นท่ีมีอยูแ่ละยงัไม่ไดใ้ช้
ประโยชน์อะไร มาด าเนินการจดัหาประโยชน์ใหบุ้คคลหรือนิติบุคคลเช่า ดว้ยระบบการบริหารจดัการท่ีดี
และเป็นธรรมก็จะเพิ่มรายไดใ้หแ้ก่มหาวทิยาลยัรองจากการจดัเก็บค่าธรรมเนียม การศึกษาและค่าอ่ืนๆท่ี
เก่ียวกบัการศึกษา  มหาวทิยาลยัจึงไดด้ าเนินการน าทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยใ์หเ้อกชนท่ีสนใจเช่า 
เพื่อใหเ้กิดรายไดแ้ก่มหาวทิยาลยั เป็นการดูแลรักษาและบริหารจดัการทรัพยสิ์นของมหาวทิยาลยัใหเ้กิด
ประโยชน์ อยา่งไรก็ตามรายไดจ้ากการใหเ้ช่าทรัพยสิ์นของมหาวทิยาลยัจะมากหรือนอ้ยยอ่มข้ึนอยูก่บัปัจจยั
ต่างๆ เช่น อตัราค่าเช่า ระยะเวลาเช่า เง่ือนไขสัญญาเช่าและกระบวนการขั้นตอนการเช่า 

 
 



ปัจจุบนัการน าทรัพยสิ์นประเภทอสังหาริมทรัพยข์องมหาวทิยาลยัไปจดัหาประโยชน์ใหเ้อกชนเช่า 
ซ่ึงเป็นอีกวธีิหน่ึงท่ีช่วยสร้างรายไดใ้หแ้ก่มหาวทิยาลยั ยิง่มีทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่ามากเท่าไหร่ ก็จะก่อให้เกิด
รายไดจ้ากการเช่ามากข้ึนตามไปดว้ย  หากมหาวทิยาลยัมุ่งเนน้ใหมี้ระบบการบริหารจดัการท่ีดีอยา่งเป็น
ระบบและเป็นธรรม ยอ่มท าใหม้หาวทิยาลยัมีรายได ้ แต่ในทางกลบักนัหากระบบการบริหารจดัการไม่ดี ไม่
เป็นระบบ ไม่เป็นธรรม ขาดประสิทธิภาพ ก็จะท าใหม้หาวทิยาลยัเสียผลประโยชน์หรืออาจไดรั้บ
ผลประโยชน์อยา่งไม่เป็นธรรม 

 


