
บทที่ 4

เป ร ีย บ เท ีย บ ก ฎ ห ม า ย เช ่า ช ่ว ง ข อ ง ต ่า ง ป ร ะ เท ศ

ในบทนี้เปีนบทที่ศ ึกษาและเปรียบเทียบกฎหมายเรื่องเช่าช่วงของกฎหมายใน 
ระบบประมวลกฎหมาย ได้แก่ ประเทศประเทศญี่ปุน, จีน กับกฎหมายระบบ Commom law 
ได้แก่ ประเทศอังกฤษ และประเทศสหรัฐอเมริกา โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะศึกษาถึงหลักเกณฑ์ 
ของกฎหมายว่าได้บัญญัตํในเรื่องเช่าช่วงไว้ต่างกันหรือเหมีอนกันอย่างไร

ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ป ร ะ เท ศ ญ ี่ป ุน

ประเทศญี่ป่นมีกฎหมายในระบบประมวลกฎหมายโดยมีสาระเนื้อหาของประมวล 
กฎหมายแพ่งนำมาจากประมวลกฎหมายของประเทศฝรั่งเศสเช่นเดียวกับประเทศไทย 
กฎหมายแพ่ง'ของฌี่ปุน (Civil Code of Japan) จากการศึกษากฎหมายญี่ป่นพบว่าไม่ได้ 
บัญญัติในเรื่องการเช่าช่วงไว้โดยเฉพาะแต่ให้อาศัยบทบัญญัติว่าด้วยการเช่าทรัพย์มาใช้ 
บังคับกับเรื่องการเช่าช่วงด้วย ซึ่งในกฎหมายฉบับนื้ได้บัญญัติเรื่องการเช่าช่วงไว้ในมาดรา 
612 มาดรา ธ า 3 และมาตรา 620 โดยมีรายละเอียดด้งต่อไปนื้ 1

มาตรา 612 บัญญัติว่า “ ผู้เช่าหาอาจโอนสิทธิการเช่าหรือให้เช่าช่วงใน 
ทรัพย์สินที่เช่าโดยปราศจากความยินยอมของผู้ให้เช่าไดไม่

ถ้าผู้เช่าไต่ให้บุคคลอื่นใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่าโดยฝ่าธิเนบท 
บัญญัติในวรรคก่อน ผู้ให้เช่าอาจบอกเลิกสัญญาเช่าเสียได้ ”

มาตรานื้เปีนเรื่องของความยินยอมของผู้ให้เช่าในการเช่าช่วงซึ่งมีลักษณะเหมือน 
กฎหมายไทยมาดรา 544 กล่าวคือ สัญญาเช่าช่วงเกิดขึ้นได้ก็โดยความยินยอมของผู้ให้เช่า

า J.E. de Becher, Annotated Civil Code of Japan, p. ใ 9 9 -2 0 0 .
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มาตรา 613 บัญญัติว่า “ ถ้าผู้เช่าได้ให้เช่าช่วงในทรัพย์สินที่เช่าโดยชอบ 

ผู้เช่าช่วง ย่อมต้องรับผิดด่อผู่ให้เช่าเดิมโดยตรง ในกรณีเช่นว่านี้หากว่าผู้เช่าช่วงไต้ชำระ 

ค่าเช่าแก่ผู้เช่าไปล่วงหน้าก่อนแล้ว ก่หาอาจยกขึ้นต่อสู้ผู้ให้เช่าได้ไม่

บทบัญญัติในวรรคก่อนนี้ไม่ห้ามผู้ให้เช่าที่จะใช้สิทธิของตนต่อผู้เช่า “

มาตราน้ีเปีนเร่ืองความรับผิดของผู้เช่าช่วงท่ีม่ต่อผู้ให้เช่าเดิมโดยตรง แม้'ท่ีจ,รง 
แล้วนิติสัมพันธ์ระหว่างผู้ให้เช่ากับผู้เช่าช่วงมิไต้มีข้ึนเลยก็ดาม แต่กฎหมาย’ใต้บัญญ้ติให้ 
ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่าเดิมโดยตรงเฉพาะการเช่าช่วงโดยชอบเท่าน้ัน ช่ึงมาดราน้ี 
มีลักษณะเหมือนกฎหมายไทยตามมาตรา 545 เปีนอย่างมาก ซ่ึงอาจกล่าวไต้ว่ากฎหมาย 
แพ่งฌ่ีป่นมาตรา 613 เป็นท่ีมาของมาตรา 5 4 5 ก็ไต้

มาตรา 620 บัญญ้ดิว่า “ ถ ้าส ัญญาเช่าทรัพย์ส ินถูกบอกเลิกสัญญา การบอก 

เลิกเช่นนี้มีผลสำหรับในภายหน้าเท่านั้น แต่หาไต้ทำให้สิทธิฟ ้องร้องเรียกค่าเสียหาย เพราะ 

ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งผิดสัญญาต้องเสียไปไม่ ”

มาตรานี้เป็นเรื่องการระรับของสัญญาเช่าที่กฎหมายบัญญ้ดิว่าสัญญาเช่าย่อม 

ระงับเมื่อมีการบอกเลิกซึ่งในมาตรานี้แตกต่างกับกฎหมายไทยตรงที่ กฎหมายไทยบัญญัต 

ให้การเช่าทรัพย์ระงับลงเมื่อครบกำหนดระยะเวลาการเช่า ทรัพย์ส ินที่เช ่าสูญหายหรือ 

บุบสลาย ตามที่บัญญ้ดิไว้ในเรื่องความระงับแห่งสัญญาเช่า มาตรา 564- มาตรา 571

จากการศึกษายังพบว่าประเทศญี่ป่นยังไต้บัญญัติกฎหมายคุ้มครองผู้มีสถานะ 
ต้อยกว่าในทางสังคมโดยเฉพาะการคุ้มครองผู้เช่าที่ดิน ผู้เช่าบ้าน ซึ่งกฎหมายลักษณะ 
ดังกล่าวประเทศไทยก็เคยมี คือ พระราชบัญญัติควบคุมการเช่าเคหะเพื่ออยู่อาศัยซึ่งปัจจุบัน 
ยกเลิกไปแล้ว โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะคุ้มครองบุคคลที่แตกต่างกันในสถานะทางเศรษฐกิจและ 
สังคม บุคคลผู้มีสถานะดิกว่าจำต้องยอมให้ผลประโยชน์บางอย่างแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่ง ดูไต้ 
จากกฎหมายการเช่าที่ดิน (Lease of Land Act) ในกฎหมายเหล่านี้ผู้เป็นฝ่ายเช่าในสัญญา 
ที่อยู่ในสถานะที่ต้อยกว่าผู้ให้เช่าจะไต้รับความคุ้มครองบางประการเมื่อเช้าทำสัญญาเช่า เช่น 
ในกรณีสัญญาเช่า ผู้ให้เช่าอยู่ภายใต้บังคับหรือจำกัดที่ไม่อาจปฏิเสธเมื่อผู้เช่าขอต่อสัญญา 
เป็นการบังคับผู้ให้เช่าต้องยอมให้เช่าเมื่อผู้เช่าขอต่อสัญญาเช่า ดังที่กล่าวมาแล้วนี้จะเห็นไต้ 
ว่ากฎหมายญี่ป่นมุ่งที่จะคุ้มครองผู้ที่ต้อยกว่าทางต้านสังคมและเศรษฐกิจอย่างแท้จริง 2

2 อรวรรณ พจนานุรัตน์, “ปัญหากฎหมายเก่ียวเน่ืองกับสัญญาเช่าต่างตอบแทน 
พิเศษเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์”(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชานิติศาสตร์ 
บัณฑิตวิทยาลัยจุฬาลงกรณีมหาวิทยาลัย, 2530), หน้า 101.
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ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ป ร ะ เท ศ จ ีน

ประเทศจีนเป็นอีกประเทศหนึ่งที่ใช้กฎหมายระบบประมวลกฎหมายโดยมีสาระ 
เนึ่อหาของประมวลกฎหมายแพ่งที่นำมาจากประมวลกฎหมายของประเทศฝรั่งเศส เช่นเดียว 
กับประเทศไทย และประเทศญี่ปุน จากการศึกษากฎหมายแพ่งของประเทศจีน (The Civil 
Code of The Republic of China) พบว่าไม่มีการบัญญ้ตความหมายของ “การเช่าช่วง”
ไว้โดยเฉพาะ แด่ในมาตรา 445 ได้บัญญัติให้นำบทบัญญัติว่าด้วยการเช่าทรัพย์มาใช้ระหว่าง 
ผู้ให้เช่าช่วงกับผู้เช่าช่วงได้เช่นเดียวกัน ซึ่งมาดรานี้ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
ของไทยไม่ได้บัญญัติไว้ชัดแจ้งว่าให้นำบทบัญญัติว่าด้วยการเช่าทรัพย์มาใช้กับการเช่าช่วง 
แด่เป็นที่สันนิษฐานโดยอนุโลมเท่านั้น เนื่องจากถือว่าการเช่าช่วงถือเป็นการเช่าอย่างหนึ่ง 
ด้งนั้นจึงสามารถนำบทบัญญัติในเรื่องของเช่าทรัพย์มาใช้กับการเช่าช่วงได้เท่าที่ไม่ขัดต่อ 
สภาพของการเช่าช่วง

ในเรื่องการเช่าช่วงตามกฎหมายของประเทศจีน พบว่าการเช่าช่วงเกิดขึ้นจาก 
ความยินยอมของคู่สัญญาเป็นสำคัญ และผลของสัญญาเช่าช่วงทำให้คู่สัญญาเช่าช่วงมี 
หน้าที่และความรับผิดต่อกันโดยบทบัญญัติเรื่องการเช่าช่วงตามประมวลกฎหมายแพ่งของ 
จีนได้บัญญัติในเรื่องการเช่าช่วงไว้ในมาตรา 4 4 3 -  มาตรา 445  และมาตรา 452  โดยมี 
รายละเอียดด้งนี้

มาดรา 443 บัญญัติว่า “การนำทรัพย์ที่เช่าไปให้เช่าช่วงต้องได้รับอนุญาต 
จากผู้ให้เช่าก่อนโดยมีช้อยกเว้น คือ ถ้าทรัพย์สินที่เช่าเป็นบ้าน กฎหมายอนุญาตให้ผู้เช่า 
นำทรัพย์ที่เช่านั้นไปให้เช่าช่วงบางส่วนได้ แด่หากมีช้อตกลงห้ามเช่าช่วงกันไว้ในสัญญา 
เช่ากิจะนำไปให้เช่าช่วงได้ใม่

การฝ่าอี!นบทบัญญัติกฎหมายด้งกล่าวผู้ให้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่าได้ ”

ตามบทบัญญัติของมาดรานี้เป็นเรื่องความยินยอม กล่าวคือ ผ ู้เช ่าจะนำทรัพย์ 

ที่เช่าไปให้เช่าช่วงต่อได้กิต่อเมื่อต้องได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่าก่อน หากมีการฝ่าอี!น 

ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ ซึ่งจะเห็นได้ว่าบทบัญญัติมาตรานี้ม ีล ักษณะเหมือน 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทย ตามมาตรา 544 แต่มีความแตกต่างกันในกรณี 

ที่เป ็นการเช่าบ้านที่กฎหมายยกเว้นให้ผู้เช่านำไปให้เช่าช่วงไดโดยไม่ต้องได้รับความยินยอม 

จากผู้ให้เช่า ซึ่งหลักเกณฑ์ด้งกล่าวแตกต่างจากกฎหมายไทยที่การเช่าช่วงโดยชอบต้องได้รับ 

ความยินยอมจากผู้ให้เช่าเสมอทุกกรณิ
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มาตรา 444  บัญญัต๊ว่า “ การเช่าช่วงโดยชอบด้วยกฎหมายดามมาตรา 443 
ไม่ได้ทำให้สัญญาเช่าทรัพย์เดิมระง้บแด่อย่างใด ผู้เช่าเดิมยังคงผูกพันรับผิดต่อผู้เช่าช่วง “

ในมาตรานี้เป็นเรื่องความรับผิดซึ่งมีลักษณะเหมือนกฎหมายไทยตามมาตรา 
545 เพียงแด่กฎหมายไทยบัญญ้ดิให้ผู้เช่าช่วงต้องรับผิดด่อผู้ให้เช่าเดิมโดยตรง ไม่ได้ 
บัญญัติให้ผู้เช่าเดิม (ผู้ให้เช่าช่วง) ต้องรับผิดต่อผู้เช่าช่วงอย่างชัดเจนอย่างกฎหมายจีน 
เพราะตามกฎหมายไทยถีอว่าผู้เช่าเดิม (ผู้ให้เช่าช่วง) มืความรับผิดต่อกันตามสัญญาเช่าช่วง 
ซึ่งถือว่าเป็นสัญญาเช่าอย่างหนึ่ง ดังน้ัน จึงต้องรับผิดต่อกันภายใต้บทบัญญ้ดิของสัญญา 
เช่าทรัพย์ ดามมาดรา 546 - มาดรา 563

มาดรา 445 บัญญัติว่า “ บทบัญญิตเรื่องเช่าทรัพย์อาจนำมาใช้ระหว่าง 
ผู้ให้เช่าช่วงกับผู้เช่าช่วงไต้เช่นเดียวกัน โดยให้อำนาจผู้ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์มสิีทธิ 
ยึดหน่วงเหนีอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นของผู้เช่าและไต้นำมาติดไว้กับอสังหาริมทรัพย์ใต้ 
เว้นแต่ สังหาริมทรัพย์นั้นไม่สามารถยึดไต่ในการบังคับคดี ผู้ให้เช่าอาจเรียกร้องเอาจากทรัพย์ 
อื่นของลูกหนี้ในหนี้ค่าเช่าทั้งปัจจุบันและทึ่คัางชำระและหนี้ที่เกดจากความเสืยหายอื่นๆไต้ ”

ในมาตรานี้มืลักษณะแตกต่างกับกฎหมายไทย กล่าวคือ กฎหมายไทยบัญญ้ติให้ 
ผู้ให้เช่ามีเพียงบุริมสิทธิเหนือสังหาริมทรัพย์ที่นำเข้ามาในหรือบนอสังหาริมทรัพย์ที่เช่านั้น 
ตามมาตรา 262

มาดรา 452  บัญญัติว่า “ อนุญาตให้ทายาทของผู้เช่าในกรณีที่ผู้เช่าตายบอก 
เลิกสัญญาเช่าไต้โดยการบอกกล่าวล่วงหน้า ”

ในมาตรานี้เป็นบทบัญญัติในเรื่องความระรับของสัญญาเช่าช่วง ซึ่งแตกต่างจาก 
กฎหมายไทยที่ถือว่าสิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวถือคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสำคัญ เม่ือ 
ผู้เช่าตายสัญญาเช่าย่อมระงับ แต่ในกฎหมายจีนถือว่าเมื่อผู้เช่าตายสัญญาเช่าไม่ระงับ 
เว้นแต่ทายาทของผู้เช่าจะไต้บอกเลิกสัญญาไว้ล่วงหน้า นั้นถืคือกฎหมายจีนไม่ถือว่า 
สิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัว

ต่อมาในปีคริสตคักราช 1953 ประเทศจีนไต้มีการการเปลี่ยนแปลงการปกครอง 
จากระบอบประชาธิปไตยมาสู่ระบอบคอมมิวนิสต์ ทำให้ประมวลกฎหมายแพ่งที่เคยใช้อยู่เดิม 
ถูกยกเลิกไป และไต้มีการบัญญัตกฎหมายรัฐธรรมนูญขึ้นมาใช้บังคับในปีคริสตคักราช 
1 982 มีชึอว่า “ Constution of the People’s Republic of Chaina “ มีชึ่อย่อว่า “PRC”
โดยไต้บัญญัติเกี่ยวกับเรื่องทรัพย์สินของประชาชนไว้ว่า ” ทรัพย์สินทั้งหมดเป็นของรัฐโดย 
ถือว่าประชาชนทุกคนเป็นเจ้าของ ” ในกฎหมายรัฐธรรมนูญฉบับนี้ไต้บัญญัติยอมรับการ
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เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย่ในระบอบเศรษฐกิจสังคมนิยมไว้ 3 แบบ คือ 3

1. State ownership คือ ประซาซนทั้งหมดในรัฐเป็นเจ้าของ (ม า ด ร า 6 ,7 )

2. Collective ownership คือ เป็นเจ้าของร่วมกันเป็นหมู่คณะ ได้แก่ หมู่คณะ 
ใดทำงานในอสังหาริมทรัพย์ผีนใดกิเป็นเจ้าของร่วมกันในอสังหาริมทรัพย์นั้น (มาตรา 6 ,8)

3. Individual ownership คือ การเป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ของแต่ละบุคคล 
(มาดรา า 1)

จากบทบัญญัติของกฎหมายด้งกล่าวแสดงให้เห็นว่า การเป็นเจ้าของทรัพย์และ 
ผลประโยซนํที่เกิดขึ้นจากทรัพย์ที่ครอบครองนั้น ต้องตกอยู่ภายใต้การควบคุมของรัฐ

สำหรับในเมือง บ้านและอาคารชุดทั้วไปจะเป็นของรัฐหรือของกลุ่มผู้นำซาวจีน 
ชึ่งสามารถนำบ้านและอาคารชุดออกให้เช่าหรือขายได้ ในบางกรณผู้เช่าบ้านของรัฐกิได้ 
รับความยินยอมให้คนอื่นเช่าช่วงได้ 4

จากการศึกษากฎหมายรัฐธรรมนูญและกฎหมายแพ่ง (General Principles of 
Civil Law (1 9 86 ) ของประเทศจีนแล้วพบว่ากฎหมายด้งกล่าวไม่ไต้บัญญัติถึงลักษณะของ 
การเช่าและการเช่าช่วงไว้อย่างชัดเจน ทั้งนี้คงเป็นเพราะการเช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นการทำ 
สัญญาระหว่างรัฐกับผู้เช่าเท่านั้น จึงไม่ก่อให้เกิดปัญหาข้อกฎหมายขึ้น ด้วยเหตุนี้จึงไม่ไต้ 
บัญญัติรายละเอียดของกฎหมายว่าด้วยการเช่าไว้อย่างละเอียด

ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ป ร ะ เท ศ อ ้ง ก ฤ ษ

ประเทศอังกฤษ ไต้บัญญัติเรื่องการเช่า ไว่ใน The Law of Property Act 1 925 
กฎหมายของอังกฤษไต้แบ่งรูปแบบของการเช่าออกเป็น 5 ชนิด คือ 5

3 Ralph H. Folsom and John H. Minan, Law in the People’s Republic of 
China, p.443.

ibid., p.446.
R.E. Megarey and H.W.R. Wade, The Law of Real Property. Steven Fifth

Edition, p. 645 - 657.
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า. Lease for a Fixed Period มีลักษณะเป็นสัญญาที่มีระยะเวลาแน่นอนโดยแบ่ง 
เป็นการเช่าที่มีกำหนดระยะเวลาการเช่าที่ยาวนาน (Length of term) จากช่วงระยะเวลา 
หนึ่งจนถึงอีกช่วงระยะเวลาหนึ่งโดยไม่ได้กำหนดไว้ซัดเจนว่าเป็นระยะเวลานานเท่าใดและ 
การเช่าที่มีกำหนดระยะเวลาไว้แน่นอน (Certainty of term) เป็นการกำหนดเวลาเริ่มด้นและ 
ระยะเวลาส้ินสุดไว้แน่นอน เช่น การเช่าที่กำหนดระยะเวลา 9 9  ปี ตั้งแต่วันที่ า มกราคม 
การเช่าชนิดนี้อาจจะสิ้นสุดลงโดยอัดโนม้ตเมื่อถึงถึงกำหนดระยะเวลาที่กำหนดสิ้นสุดลง

2. Yearly Tenancies มีลักษณะเป็นสัญญาที่เกิดขึ้นเมื่อผู้ให้เช่าและผู้เช่าได้ 
ตกลงเช่ากันโดยมีกำหนดระยะเวลาเริ่มด้นและสิ้นสุดของการเช่าไว้แน่นอนเป็นจำนวนปี และ 
ส้ินสุดลงเมื่อมีหนังสือบอกกล่าวโดยไม่คำนึงถึงความตายของคู่กรณ

3. Weekly, Monthly and other Periodic Tenancies มีลักษณะเป็นสัญญาเช่า 
ที่มีกำหนดระยะเวลาการเช่าเป็นรายสัปดาห์, รายเดือน และระยะเวลาอื่นๆ และจะส้ินสุดลง 
เมื่อมีการบอกกล่าวของคู่กรณีฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง โดยระบุวันที่จะเลิกสัญญาเช่าไว่ในคำ 
บอกกล่าว

4. Tenancies at Will มีลักษณะเป็นการให้เช่าอยู่อาศัย โดยความยินยอม 

ซัดแจ้งของเจ้าของที่ดิน หรือโดยผลบังคับของกฎหมาย

5. Tenancies at Sufferance เป็นการเช่าอยู่โดยพ้นกำหนดระยะเวลาการเช่า 

โดยไม่ได้วับความยินยอมของเจ้าของที่ดินที่เช่า

สำหรับกฎหมายการเช่าช่วงของประเทศอังกฤษ จากการศึกษาพบว่า สัญญา 

เช่าช่วงเกิดขึ้นโดยความยินยอมของผู้ให้เช่า แต่กฎหมายไม่ได้บัญญ้ติหลักเกณฑในเรื่อง 

การเช่าช่วงไว้โดยเฉพาะ แต่ให้นำหลักเกณฑ๎ในเรื่องการเช่าทรัพย์มาใช้กับการเช่าช่วงด้วย 

(The same rules apply to sub-lease as apply to lease) 6

ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ป ร ะ เท ศ ส ห ร ัฐ อ เม ร ิก า

ประเทศสหรัฐอเมริกา ได้บัญญ้ตเกี่ยวกับอลังหาริมทรัพย์ในเรื่องการเช่าที่ด ิน 

เพื่อปลูกสร้างที่อยู่อาศัยไว้ใน Uniform Residential Land - lord and Tenant Act มี

Ibid., p. 645.
6
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ซ ื่อ ย ่อ ว ่า  (  U R L T A )  ซ ึ่ง เป ็น ก ฎ ห ม า ย ท ี่บ ัญ ญ ้ต ข ึ้น ใ น ป ี 1 9 7 2  เพ ื่อ ก ำ ห น ด ร ูป แ บ บ ข อ ง ก า ร  

ท ำ ส ัญ ญ า เ ช ่า ท ี่ด ิน เ พ ื่อ ป ล ูก ส ร ้า ง ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  ใ ช ้ค ว บ ค ุม ก า ร เช ่า ร ะ ห ว ่า ง  ( เ จ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน )

ผ ู้ใ ห ้เช ่า  ก ับ  ผ ู้เ ช ่า  เพ ื่อ ใ ห ้เป ็น ร ูป แ บ บ เด ีย ว ก ัน  โ ด ย ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ับ น ี้ไ ต ้ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ไ ป แ ล ้ว  

ป ร ะ ม า ณ  2 0  ร ัฐ  7

ใ น ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ับ ด ัง ก ล ่า ว ไ ด ้แ บ ่ง ร ูป แ บ บ ข อ ง ก า ร เช ่า อ อ ก เป ็น  4  ช น ิด  ค ือ

1 . T e n a n c y  f o r  Y e a r  เ ป ็น ก า ร เ ช ่า ท ี่เ ก ิด ข ึ้น เ ม ื่อ ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า แ ล ะ ผ ู้เ ช ่า ไ ด ้ด ก ล ง เ ช ่า

ก ัน โ ด ย ม ีก ำ ห น ด ร ะ ย ะ เ ว ล า เ ร ิ่ม ต ้น แ ล ะ ส น ส ุด ข อ ง ก า ร เ ช ่า ไ ว ้แ น ่น อ น โ ด ย อ ัต โ น ม ัต ิไ ม ่ม เ ง ื่อ น ไ ข  

เช ่น  ก า ร ท ำ ส ัญ ญ า เ ช ่า พ ื่น ท ี่เ พ ื่อ ท ำ ส ำ น ัก ง า น ใ น อ า ค า ร ส ำ น ัก ง า น ม ีร ะ ย ะ เ ว ล า  9 9  ป ี ก า ร เ ช ่า  

ช น ิด น ี้จ ะ ส ิ้น ส ุด ล ง โ ด ย อ ัด โ น ม ้ด ิโ ด ย ไ ม ่ต ้อ ง บ อ ก ก ล ่า ว  ห ร ือ ม ีเ ห ต ุบ า ง อ ย ่า ง เ ก ิด ข ึ้น  เช ่น  

ผ ิด ส ัญ ญ า ใ น ก า ร จ ่า ย ค ่า เ ช ่า  แ ล ะ เป ็น ส ัญ ญ า ท ี่ไ ม ่ส ิ้น ส ุด โ ด ย ก า ร ต า ย ข อ ง ค ู่ก ร ณ ีฝ ่า ย ใ ด ฝ ่า ย ห น ึ่ง  

ด ้ง น ั้น ถ ้า ผ ู้เ ช ่า ด า ย ร ะ ห ว ่า ง ส ัญ ญ า เ ช ่า ก า ร เ ช ่า น ี้น ถ ึอ เ ป ็น บ ุค ค ล ส ิท ธ ิ ซ ึ่ง โ อ น ใ ห ้ท า ย า ท ไ ต ้

2 .  P e r i o d  T e n a n c y  เป ็น ก า ร เ ช ่า ท ี่ม ีร ะ ย ะ เ ว ล า แ น ่น อ น เ ป ็น ส ัญ ญ า เ ช ่า ท ี่ม ีก ำ ห น ด  

ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร เช ่า จ า ก ช ั่ว ร ะ ย ะ เว ล า ใ ด ร ะ ย ะ เว ล า ห น ึ่ง  จ น ถ ึง อ ีก ช ั่ว ร ะ ย ะ เว ล า ห น ึ่ง ซ ึ่ง ไ ม ่ไ ต ้ 

ก ำ ห น ด ไ ว ้ช ้ด เจ น ว ่า ก า ร เ ช ่า เ ป ็น ร ะ ย ะ เว ล า น า น เท ่า ใ ด  อ า จ จ ะ เ ป ็น ก า ร เ ช ่า ช ั่ว ร ะ ย ะ เว ล า ห น ึ่ง  

( ส ัป ด า ห ์ เด ีอ น  ห ร ือ  ป ี)  เช ่น  ก า ร เ ช ่า ท ี่ก ำ ห น ด ว ่า  “  ใ ห ้ถ ึอ เอ า ว ัน แ ร ก ข อ ง เด ือ น เป ็น เค ร ื่อ ง  

ก ำ ห น ด ”  ก า ร เ ช ่า ช น ิด น ี้อ า จ จ ะ ส ิ้น ส ุด ล ง เ พ ีย ง ก า ร ท ี่ค ู่ก ร ณ ีฝ ่า ย ใ ด ฝ ่า ย ห น ึ่ง ย ื่น ข ้อ เ ส น อ ใ ห ้

ส ิ้น ส ุด ก ็เพ ีย ง พ อ แ ล ้ว  ก า ร ท ี่ผ ู้เ ช ่า ไ ต ้จ ่า ย ค ่า เ ช ่า ใ น ช ่ว ง ท ้า ย ข อ ง ร ะ ย ะ เ ว ล า แ ล ้ว ถ ือ เ ป ็น ก า ร ส ิ้น ส ุด  

ก า ร เช ่า แ ล ้ว  ใ น ก ฎ ห ม า ย  C o m m o n  la w  ถ ือ ว ่า เ ง ื่อ น ไ ข ข อ ง ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร เ ช ่า จ ะ เ ท ่า ก ับ ร ะ ย ะ  

เว ล า ก า ร จ ่า ย ค ่า เ ช ่า ต า ม ท ี่ไ ต ้ต ก ล ง ก ัน ไ ว ้ แ ด ่ก า ร เ ช ่า ไ ม ่ส ิ้น ส ุด ล ง เ พ ร า ะ ค ว า ม ต า ย ข อ ง ค ู่ก ร ณ ี 

ฝ ่า ย ใ ด ฝ ่า ย ห น ึ่ง

3 .  T a n a n c y  a t  W ill เป ็น ก า ร เ ช ่า ท ี่อ ย ู่อ า ศ ัย  โ ด ย ค ว า ม ร น ย อ ม ข อ ง เ จ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน  

ห ร ือ โ ด ย ผ ล บ ัง ค ับ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย

4 .  T e n a n c y  a t  S u f f e r a n c e  เป ็น ก า ร เ ช ่า ท ี่เ ก ิด ข ึ้น เ ม ื่อ พ ้น ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ เ ว ล า เ ช ่า  

แ ล ้ว  โ ด ย ไ ม ่ไ ต ้ร ับ ค ว า ม ร น ย อ ม จ า ก เจ ้า ข อ ง ท ี่ด ิน

ส ำ ห ร ับ ก า ร เช ่า ช ่ว ง ข อ ง ป ร ะ เท ศ ส ห ร ัฐ อ เม ร ิก า ไ ต ้ถ ือ ห ล ัก ข อ ง ก า ร เช ่า ช ่ว ง ว ่า เก ิด จ า ก  

ก า ร ย ิน ย อ ม ข อ ง ผ ู้ใ ห ้เช ่า  โ ด ย ไ ต ้บ ัญ ญ ้ต ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง ไ ว ่ใ น ก ฎ ห ม า ย ท ี่ม ีซ ื่อ ว ่า  

“  U n i fo rm  C o m m e r c i a l  C o d e  ”  ห ร ือ ท ี่ม ีซ ื่อ ย ่อ ว ่า  “  U C C  ”  ซ ึ่ง เ ป ็น ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ง ท ี่ไ ต ้อ ธ ิบ า ย

Henry R. Cheeseman, Business Law 1 p .า 1 81 -1 1 84.
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ถ ึง  ”  ก า ร เช ่า ช ่ว ง  ”  ไ ว ้ใ น ม า ต ร า  2 A - 1 0 3  ( พ )  ว ่า  “ ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง ”  ห ม า ย ถ ึง ส ิท ธ ิก า ร ค ร อ บ  

ค ร อ ง แ ล ะ เข ้า ถ ือ ส ิท ธ ิโ ด ย ผ ู้เ ช ่า ท ี่ม ีต ่อ ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า  ภ า ย ใ ต ้บ ัง ค ับ บ ท บ ัญ ญ ัต ิข อ ง ก า ร เ ช ่า  

( “Sublease” means a lease of goods the right to possession and use of which was 
acquired by the lessor as a lessee under an existing lease ) 8 ซ ึ่ง ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ับ ด ้ง ก ล ่า ว  

ไ ม ่ไ ต ้บ ัญ ญ ัต ิห ล ัก เก ณ ฑ ์ใ น เร ื่อ ง ข อ ง ก า ร เช ่า ช ่ว ง ไ ว ้โ ด ย เฉ พ า ะ แ ด ่ไ ต ้บ ัญ ญ ัต ิว ่า  “ ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง ”  

ใ ห ้อ ย ู่ภ า ย ใ ต ้บ ัง ค ับ บ ท บ ัญ ญ ัต ิข อ ง ก า ร เ ช ่า เ ช ่น เ ด ีย ว ก ับ ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ อ ัง ก ฤ ษ แ ล ะ ไ ด ้ 

บ ัญ ญ ัต ิใ น เร ื่อ ง ก า ร เช ่า ช ่ว ง ไ ว ้ใ น บ า ง ม า ต ร า  เช ่น  ม า ต ร า  2 A - 3 0 5  9 ซ ึ่ง บ ัญ ญ ัต ิ'ว ่า

(1  )  ผ ู้เ ช ่า ล า ม า ร ถ น ำ เ อ า ท ร ัพ ย ์ท ี่เ ช ่า อ อ ก ใ ห ้เ ช ่า ช ่ว ง ไ ด ้ใ ด ย อ ย ู่ภ า ย ใ ต ้บ ท บ ัญ ญ ัต ิ 

ข อ ง ส ัญ ญ า เ ช ่า  แ ล ะ ส า ม า ร ถ น ำ บ ท บ ัญ ญ ัต ิข อ ง ส ัญ ญ า เ ช ่า ม า ใ ช ้ก ับ ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง ไ ต ้

( 2 )  ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง ต ้อ ง ร ับ ผ ิด ช อ บ โ ด ย ต ร ง ต ่อ ผ ู้ใ ห ้เช ่า ใ น ข อ บ เข ต ข อ ง ก า ร เช ่า

( 3 )  ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง จ ะ ไ ต ้ร ับ ค ว า ม ค ุ้ม ค ร อ ง ภ า ย ใ ต ้บ ท บ ัญ ญ ัต ิข อ ง ร ัฐ ห ร ือ อ ำ น า จ ศ า ล

ส ร ุป  จ า ก ก า ร ศ ึก ษ า ก ฎ ห ม า ย ใ น เ ร ื่อ ง  “ ก า ร เ ช ่า ช ่ว ง ”  ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ต ่า ง ป ร ะ เ ท ศ  

ท ี่ม 'ร ะ บ บ ก ฎ ห ม า ย แ บ บ ค อ ม ม อ น ล อ ว ์ แ ล ะ ร ะ บ บ ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ ล ้ว  พ บ ว ่า ม ีห ล ัก เ ก ณ ฑ ์ 

ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ท ี่เ ห ม ือ น ก ฎ ห ม า ย ไ ท ย  แ ล ะ ไ ม ่ไ ต ้บ ัญ ญ ัต ิถ ึง ค ว า ม ส ัม พ ัน ธ ์ร ะ ห ว ่า ง ผ ู้ใ ห ้เช ่า ก ับ  

ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง ไ ว ้ช ัด เ จ น  น อ ก เ ส ีย จ า ก ใ ห ้ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง ต ้อ ง ร ับ ผ ิด โ ด ย ต ร ง ต ่อ ผ ู้ใ ห ้เ ช ่า เ ท ่า น ั้น  แ ต ่ส ิ่ง ท ี่ 

ก ฎ ห ม า ย เห ล ่า น ั้น ม ืค ว า ม เห ม ือ น ก ัน ใ น เร ื่อ ง  ก า ร เ ก ิด ข อ ง ส ัญ ญ า เ ช ่า ช ่ว ง  ท ั้ง น ี้จ ะ เห ็น ไ ด ้ว ่า แ ต ่ล ะ  

ป ร ะ เท ศ จ ะ ถ ือ ว ่า ส ัญ ญ า เช ่า ช ่ว ง เก ิด ข ึ้น ไ ด ้ต ่อ เ ม ื่อ ไ ด ้ร ับ ค ว า ม ย ิน ย อ ม จ า ก ผ ู้ใ ห ้เช ่า ท ั้ง ส ิ้น  แ ล ะ  

ผ ู้เ ช ่า ช ่ว ง ย ่อ ม ต ้อ ง ร ับ ผ ิด ต ่อ ผ ู้ใ ห ้เช ่า  แ ต ่ไ ม ่ไ ต ้บ ัญ ญ ัต ิก ฎ ห ม า ย ใ น เร ื่อ ง ก า ร เช ่า ช ่ว ง ไ ว ้โ ด ย  

ช ัด เจ น แ ด ่ใ ห ้น ำ ห ล ัก เก ณ ฑ ์เ ร ื่อ ง ก า ร เช ่า ท ร ัพ ย ์ม า บ ัง ค ับ ใ ช ้ก ับ ก า ร เช ่า ช ่ว ง แ ท บ ท ั้ง ส ิ้น

ibid., p .  A -27.
ibid., p .  A-32.
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