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บทที ่ 3 
 

การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยตามกฎหมายตางประเทศ 

 

1. กฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกา 

 

        ประเทศอเมริกาหลังจากประกาศอิสระภาพจากประเทศอังกฤษ ไดมีการพัฒนาประเทศในดาน

ตางๆ จนไดชื่อวาเปนประเทศมหาอํานาจประเทศหน่ึงในดานกฎหมายนั้น ประเทศอเมริกาถือวาเปน

ประเทศที่มีการพัฒนากฎหมายที่ใหการคุมครองสิทธิของประชาชนทั้งในดานของสิทธิมนุษยชน 

ตลอดจนสิทธิของประชาชนที่เปนผูบริโภคไดอยางมีประสิทธิภาพทําใหบรรดาประเทศตางๆ ถือเปน

แบบอยางนํามาพัฒนากฎหมายในประเทศของตน 

        ประเทศอเมริกาเกิดจากการรวมรัฐตางๆ เปนจํานวน 50 มลรัฐ ซึ่งในแตละรัฐสามารถออก

กฎหมายเพื่อใชบังคับในรัฐของตนเองได ยกเวนกฎหมายบางอยางตองใชกฎหมายของรัฐบาลกลาง 

เชน กฎหมายที่เกี่ยวกับความมั่นคง กฎหมายอาญา กฎหมายภาษี เปนตน ประเทศอเมริกาแมจะใช

กฎหมายในระบบ Common Law ซึ่งแตกตางกับประเทศไทยท่ีใชกฎหมายในระบบ Civil Law แตโดย

แทจริงแลวประเทศอเมริกาไดมีการพัฒนากฎหมายโดยนําหลักเกณฑตางๆ ที่เกิดจากจารีตประเพณี 

และการตัดสินคดีของศาลมาบัญญัติไวในลักษณะเปนลายลักษณอักษรจํานวนมาก สําหรับกฎหมาย

ที่เกี่ยวกับการเชาที่พักอาศัย แตเดิมรัฐสวนใหญจะใชหลักเกณฑของกฎหมายที่เกี่ยวกับการเชา

อสังหาริมทรัพยทั่วไป ที่เรียกวา Landlord and Tenant Law ที่มีรากฐานมาจากกฎหมาย Common 

Law ของประเทศอังกฤษซึ่งมีวิวัฒนาการมาจากสังคมเกษตรกรรมที่ใชหลักในเร่ืองเกี่ยวกับสัญญา

เปนสําคัญ ดังนั้นความสัมพันธระหวางผูใหเชาและผูเชาจึงมักจะมีจุดประสงคในการสงมอบทรัพยสิน

ที่ใหเชา และหนาที่ในการปฏิบัติตามสัญญาของคูสัญญาซ่ึงโดยทั่วไปสามารถตกลงกันไดอยางอิสระ 

แตเนื่องจากการเชาที่พักอาศัยมีลักษณะพิเศษแตกตางจากการเชาอสังหาริมทรัพยทั่วไป โดยเฉพาะ

อยางยิ่งเมื่อมีการเคล่ือนยายของประชาชนภายในรัฐ และระหวางรัฐที่เขามาในเมืองที่มีความเจริญ

เพื่อศึกษาและหางานจํานวนมาก รูปแบบของสถานที่พักอาศัยก็ไดเปล่ียนแปลงไปเพื่อรองรับความ

ตองการที่พักอาศัยของประชาชนเหลานั้น หลักเกณฑของกฎหมายที่ใชอยูเดิมจึงไมสอดคลองกับ

สภาพการเชาที่พักอาศัยจึงมีบางรัฐ เชน ในรัฐวอชิงตันไดมีการออกกฎหมายที่เกี่ยวกับการเชาที่พัก

อาศัยข้ึนมาใชบังคับเปนการเฉพาะ ที่เรียกวา Residential Landlord and Tenant Law 

        ในประเทศอเมริกาไดใหความสําคัญกับปญหาเร่ืองที่พักอาศัยของประชาชนเปนอยางมากใน

ฐานะที่เปนส่ิงจําเปนอยางหนึ่งตอการดํารงชีวิต โดยถือวาเปนประโยชนสาธารณะที่จะตองใหความ 
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คุมครอง ดังนั้นการที่รัฐตางๆ ใชหลักเกณฑของกฎหมายเก่ียวกับการเชาที่พักอาศัยที่แตกตางกัน ทํา

ใหเกิดปญหาการปฏิบัติตามกฎหมายของประชาชน เมื่อประชาชนในรัฐที่ใชกฎหมายฉบับหนึ่งเขาไป

ใชบริการเชาที่พักอาศัยในรัฐที่ใชกฎหมายอีกฉบับหนึ่ง การใหความคุมครองผูเชาที่พักอาศัยในแตละ

รัฐจึงกอใหเกิดความไมเทาเทียมกัน ประกอบกับการเชาที่พักอาศัยของผูเชาภายใตกฎหมายเก่ียวกับ

การเชาอสังหาริมทรัพยโดยทั่วไป Landlord and Tenant Law กอใหเกิดปญหาการเอารัดเอาเปรียบผู

เชาทั้งในดานความปลอดภัยของผูเขาพักและทางดานการทําสัญญาเปนอยางมาก การใชหลักเกณฑ

ตามกฎหมายดังกลาวจึงถูกมองวาไมเหมาะสมกับสภาพการพักอาศัยในสังคมอยางเชนยุคปจจุบัน 

        จากปญหาดังกลาวตอมาใน พ.ศ.2515 จึงไดมีการประชุมรวมกันของตัวแทนในแตละรัฐและผูที่

เกี่ยวของเพื่อกําหนดหลักเกณฑเกี่ยวกับการเชาที่พักอาศัยเพื่อใหเกิดความเปนธรรมและใหการเชาที่

พักอาศัยในแตละรัฐเปนอันหนึ่งอันเดียวกันโดยออกเปนกฎหมายท่ีเรียกวา Uniform Residential 

Landlord and Tenant Act 

        กฎหมายฉบับนี้ไดกําหนดหลักเกณฑตางๆ ในการเชาที่พักอาศัยไวอยางครอบคลุมทั้งในดาน

ความปลอดภัยของผูเชาที่เขาพักอาศัย และคุมครองผูเชาเพื่อใหไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญา 

รวมถึงการคุมครองผูเชาที่พักอาศัยจากการกระทําโดยมิชอบของผูใหเชา โดยกฎหมายฉบับนี้มี

ขอบเขตในการใชบังคับกับความเกี่ยวของและความสัมพันธระหวางผูใหเชาและผูเชาที่ไดตกลงทํา

สัญญาเชาอันมีวัตถุประสงคสําหรับใชในการพักอาศัยเทานั้น โดยจะไมใชกับสัญญาเชาที่มี

วัตถุประสงคเพื่อการอยางอ่ืน ไมวาจะเปนเพื่อการคา การอุตสาหกรรม กสิกรรม หรือสัญญาเชาที่มี

วัตถุประสงคมากกวาการพักอาศัย1สําหรับที่พักอาศัยตามความหมายของกฎหมายนี้เรียกวา “สถานที่

พักอาศัย”โดยหมายความรวมถึง หนวยที่พักอาศัย ซึ่งไดแก ส่ิงกอสรางหรือลักษณะใดของส่ิงกอสราง

ที่ใชเปนบานที่พักอาศัยหรือที่หลับนอนของบุคคลคนเดียวหรือมากกวาสองคนข้ึนไปรวมอยูใน

ครอบครัว และรวมทั้งโครงสรางที่อยูบริเวณสถานที่ดังกลาวที่สรางเพื่อความสะดวกในการใช

ทรัพยสินนั้นดวย2 

                                                           

        1Uniform Residential Landlord and Tenant Act, Section 1.101. [Short Title] This Act 

shall be known and may be cited as the “Uniform Residential Landlord and Tenant Act.” 

        2Ibid. Section 1.301. [General Definitions] Subject to additional definitions contained in 

subsequent Articles of this Act which apply to specific Articles or Parts thereof, and unless 

the context otherwise requires, in this Act 
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1.1. การเกิดสัญญาเชา 

 

        กฎหมายนี้ไดใหความหมายของ “สัญญาเชาที่พักอาศัย” (Rental Agreement) ไวซึ่งไดแก 

บรรดาขอตกลงทั้งหมดไมวาจะทําเปนหนังสือหรือตกลงดวยวาจาที่กําหนดเงื่อนไขเกี่ยวกับการใชและ

การครอบครองหนวยที่พักอาศัยและสถานที่3ดังนั้นการเชาที่พักอาศัยโดยหลักแลวคูสัญญาสามารถ

ตกลงกันดวยวาจาได ไมจําเปนตองทําเปนหนังสือก็สามารถใชบังคับได แตหากมิไดทําเปนหนังสือจะ

มีผลบังคับไดเพียง 1 ปเทานั้น ตามมาตรา 1.402 ของ Uniform Residential Landlord and Tenant 

Act4 

        ดังนั้น ผูเชาไมวาจะทําสัญญาเชาโดยปากเปลาหรือทําเปนหนังสือก็ไดรับการคุมครองตาม

กฎหมาย แตการทําเปนหนังสือนั้นจะไดรับการปกปองและคุมครองสิทธิมากกวา ซึ่งสาระสําคัญของ

สัญญาที่ผูเชาควรพิจารณากอนการทําสัญญา 2 ประการ คือ 

        (1) ควรอานสัญญาที่มีทั้งหมดอยางละเอียด พรอมทั้งสอบถามไดในกรณีไมเขาใจใน

สาระสําคัญของสัญญา 

        (2)  ผูเชาสามารถขอเปลี่ยนแปลงขอกําหนดซึ่งเปนรายละเอียดเล็กนอยที่มิใชสาระสําคัญใน

สัญญาเชาได ซึ่งถือวาเปนสิทธิของผูเชาในการขอเปล่ียนแปลงรายละเอียดเล็กนอยในสัญญาเชา แต

                                                                                                                                                                            

        (3) “dwelling unit” means a structure or the part of a structure that is used as a home, 

residence, or sleeping place by one person who maintains a household or by 2 or more 

persons who maintain a common household; 

        3Ibid. Section 1.301. 

        4Ibid. Section 1.402. [Effect of Unsigned or Undelivered Rental Agreement] 

        (a) If the landlord does not sign and deliver a written rental agreement signed and 

delivered to him by the tenant, acceptance of rent without reservation by the landlord gives 

the rental agreement the same effect as if it had been signed and delivered by the landlord. 

        (b) If the tenant does not sign and deliver a written rental agreement signed and 

delivered to him by the landlord, acceptance of possession and payment of rent without 

reservation gives the rental agreement the same effect as if it had been signed and 

delivered by the tenant. 

        (c) If a rental agreement given effect by the operation of this section provides for a 

term longer than one year, it is effective for only one year. 
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ถาผูใหเชาปฏิเสธท่ีจะใหเปล่ียนแปลงสัญญาเชา ก็ข้ึนอยูกับการตัดสินใจของผูเชาที่จะตกลงเชา

หรือไม 

        อยางไรก็ตาม เนื่องจากการเชาอสังหาริมทรัพยเปนสัญญาอยางหนึ่งจึงตองอยูภายใตบังคับของ

หลักการทําสัญญาทั่วไปดวย เชน ความสามารถของคูสัญญาในการทําสัญญาเจตนาของคูสัญญา

ตองตรงกัน วัตถุประสงคของสัญญาเชาตองชอบดวยกฎหมายเปนตน นอกจากนี้ในการทําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยคูสัญญามักจะกําหนดขอตกลงท่ีสําคัญเพื่อใหมีผลบังคับกันได นั่นคือ ประการหนึ่ง 

ตองมีการแสดงเจตนาโดยคูสัญญาวามุงประสงคที่จะผูกนิติสัมพันธระหวางกัน ประการที่สอง ผูให

เชาตองจัดใหมีการโอนการครอบครองทรัพยที่เชาใหผูเชา เมื่อสัญญาเชาเร่ิมมีผลบังคับใช ประการที่

สาม ตองมีขอกําหนดใหผูใหเชากลับเขาครอบครองทรัพยที่เชาเมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง ประการที่ส่ี 

ตองมีขอกําหนดเกี่ยวกับรายละเอียดของทรัพยที่เชา ประการที่หา กําหนดขอตกลงเกี่ยวกับระยะเวลา

เชา ตลอดจนจํานวนคาเชา วิธีการชําระคาเชา และกําหนดเวลาที่ตองชําระคาเชา5 

 

1.2. ระยะเวลาการเชา 

 

        การทําสัญญาเชาตามปกติเปนสิทธิของคูสัญญาที่จะทําความตกลงในเร่ืองระยะเวลาการเชา

เพียงใดก็ได และในประเทศอเมริกาสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย (Leases) อาจแบงแยกประเภทได

หลายวิธี โดยสวนมากมักจะแบงประเภทการเชาไดดังนี้ (1) การเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเชา (Lease 

by duration of term) (2) การเชาตามประเภทการใชทรัพยที่เชา (Lease by type of use) (3) การเชา

ตามวิธีการชําระคาเชา (Lease by method of rental payment) 

        1.2.1. การเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเชา 

        กรณีการเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเชานั้นเปนสัญญาเชาที่ผูเชามีสิทธิครอบครอง (Possession 

interest) ในทรัพยที่เชาโดยตอเนื่อง ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวแนนอนตามสัญญาเชา ซึ่งบางคร้ังก็

เรียกวา No freehold estate ซึ่งมีความหมายตรงกันขามกับคําวา Freehold estate ที่หมายความถึง

กรรมสิทธิ์ (Ownership) อันเปนชุมชนแหงสิทธิ (Collection of rights)อยูในตัวทรัพยไปตลอดอายุ

ของตัวทรัพยและตลอดเวลา (In a life estate and possibly forever)6กรณีสัญญาเชาประเภทน้ี

สามารถแบงแยกออกไดดังนี้ คือ 

                                                           

        5Kenneth W. Clarkron, Roger Leroy Miller, Gaylord A. Jentz, Frnanh B. Cross, West’s 

Business Law, 7th ed. (U.S.A: West Education Publishing, 1998), p.910.  

        6Ibid. p.31. 
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        ก. สัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเปนป (Estate for years) 

        สําหรับสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเปนปนี้โดยทั่วไปเรียกวา Long-term Lease คือสัญญา

เชาที่กําหนดระยะเวลาเปนจํานวนปแนนอน ซึ่งสวนมากมักจะมีระยะเวลาการเชายาวกวาหนึ่งป ถา

หากผูเชาตายในระหวางระยะเวลาเชาที่ยังเหลืออยู ทายาทของผูเชาจะสามารถเขารับเอาสิทธิการเชา

ได และสัญญาเชาจะเลิกไปโดยอัตโนมัติเมื่อครบกําหนดระยะเวลาเชา7 

        ข. สัญญาเชาปตอป (Estate from year to year or tenancy from year to year) 

        สัญญาเชาปตอปเปนกรณีที่ผูใหเชาใหผูเชาเชาอสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลาเชาเปน

จํานวนหนึ่งป โดยผูเชาจะชําระคาเชาในวันหรือกอนวันที่หนึ่งของเดือน จนกระทั่งเมื่อครบกําหนด

ระยะเวลาหนึ่งปแลว หากยังมีการชําระคาเชากันโดยที่ผูเชายังครอบครองและใชประโยชนในทรัพยที่

เชากันในปตอมาอีก และผูเชายอมรับความผูกพันภายใตขอกําหนดและเงื่อนไขตามสัญญาเชาเดิม 

ดังนั้นพฤติการณดังกลาวจึงถือวาไดมีการตออายุสัญญาเชากันออกไปอีกเปนระยะเวลาหนึ่งป และ

ถาขอเท็จจริงไดมีการกระทําตอเนื่องกันไป หลังครบกําหนดหนึ่งปแลว จะถือไดวาเปนสัญญาเชาปตอ

ป8 แตถาหากวาคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งตองการเลิกสัญญาเชา ก็สามารถบอกกลาวใหคูสัญญาอีก

ฝายทราบภายในระยะเวลาพอสมควร9 

        ค. การเชาตลอดอายุของผูเชา 

        โดยระยะเวลาการเชานั้น คูสัญญาสามารถตกลงใหเชากันเปนระยะเวลานานเทาใดก็ไดตามแต

คูสัญญาจะตกลงกัน10ตามมาตรา 1.401 Uniform Residential Landlord and Tenant Act และการ

เชาที่พักอาศัยตามกฎหมายนี้ แมจะมีระยะเวลานานเทาใดคูสัญญาก็มิตองไปจดทะเบยีนตอพนกังาน

                                                           

        7Ibid. p.258. 

        8Ibid. p.258. 

        9Raymond J. Werner, Robert Kratovil, Robert Kratovil, Real Estate Law, 10th ed (U.S.A: 

A Simon&Schuster Company, 1993), p.603. 

        10 Uniform Residential Landlord and Tenant  Act  Section 1.401 [Terms and Conditions 

of Rental Agreement] (a) A landlord and a tenant may include in a rental agreement terms 

and conditions not prohibited by this Act or other rule of law, including rent, term of the 

agreement, and other provisions governing the rights and obligations of the parties. 
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เจาหนาที่แตอยางใด ทั้งนี้เพราะตองการใหการเชาที่พักอาศัยสามารถกระทําไดงาย แตหากจะเชากัน

เกิน 1 ป คูสัญญาจะตองทําเปนหนังสือ มิฉะนั้นกฎหมายใหมีผลบังคับไดเพียงแค 1 ปเทานั้น11   

        1.2.2. การเชาตามประเภทการใชทรัพยที่เชา 

        โดยทั่วไปการเชาอสังหาริมทรัพยมักจะมีวัตถุประสงคเพื่อการใชทรัพยที่เชามาเสมอ เชน อาจ

เปนการเชาทําเกษตรกรรม การคา หรืออยูอาศัย ซึ่งแลวแตคูสัญญาตองการที่จะผูกพันระหวางกัน แต

อยางไรก็ตามโดยสวนมากแลวพบวาคูสัญญาตองการเชาทรัพยเพื่อทําการคาหรือพาณิชย หรือเปน

การเชาเพื่อใชอยูอาศัย ในที่นี้จะขอกลาวเพียงการเชาเพื่ออยูอาศัยเทานั้น คือ 

        สัญญาเชาเพื่ออยูอาศัย (Residential Lease) เปนสัญญาเชาที่ไมไดใชทรัพยที่เชาเพื่อเปนการ

หารายได แตใชทรัพยที่เชา เพื่ออยูอาศัยพรอมครอบครัวและคาเชามักคิดตามวิธีการชําระแบบ 

Gross payment12 ขอสังเกตเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยนี้ โดยทั่วไปจะมีความ

                                                           

        11Ibid. Section 1.402. [Effect of Unsigned or Undelivered Rental Agreement] (c) If a 

rental agreement given effect by the operation of this section provides for a term longer 

than one year, it is effective for only one year. 

        12Black’s Law Dictionary, 6th ed. (U.S.A: St. Paul, Minn, West publishing Co, 1990), pp. 

889, 1040.  

        “Net Lease”: Lease in which provision is made for the lessee to pay, in addition to rent, 

such additional expenses as the taxes, insurance and maintenance charges. 

        “Gross Lease” Lease in which lessee pays a flat sum for rent out of which the lessor is 

required to pay all expenses such as taxes, water, utilities, insurance, etc. 

        หมายความวา การคิดคาเชาแบบ Net lease สัญญาเชากําหนดใหผูเชามีหนาที่ชําระคาเชา และ

มีหนาที่ตองชําระคาใชจายอ่ืนๆ เชน ภาษี เบ้ียประกันภัยและคาบํารุงรักษาทรัพยที่เชา เปนตน 

ตัวอยางเชน ทําสัญญาเชา 20 ป คิดคาเชาปละ 12,000 บาท คาภาษี=5% ของคาเชา=600 บาท เบ้ีย

ประกันภัยปละ 6,000 บาท คาบํารุงรักษาปละ 10,000 บาท รวมทั้งส้ิน 28,600 บาท ซึ่งผูเชามีหนาที่

ตองชําระ สวนการคิดคาเชาแบบ Gross lease สัญญาเชากําหนดใหผูเชาตองชําระคาเชาพรอมกับ

คาใชจายอยางอ่ืนโดยเฉล่ียกันออกบางสวนกับผูใหเชา ซึ่งมีหนาที่ชําระคาใชจายนั้น เชน ภาษี คา

น้ําประปา คาอํานวยความสะดวก เบ้ียประกัน เปนตน ตัวอยางเชน ทําสัญญาเชากัน 20 ป คิดคาเชา

ปละ 12,000 บาท คาภาษี=5% ของคาเชา=600 บาท เบ้ียประกันภัยปละ 6,000 บาท คาน้ําประปาป

ละ 2,000 บาท คาอํานวยความสะดวกตางๆ ปละ 2,000 บาท สมมติผูเชาจะตองชวยเหลือคาใชจาย

ตางๆ คนละคร่ึงกับผูใหเชาแลว จึงสรุปวาผูเชาจะตองชําระดังนี้ 12,000+5,300=17,300 บาท 
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แตกตางกันมากในรายละเอียดทางกฎหมายการเชาของแตละรัฐ ดวยเหตุนี้เองจึงเกิดมีคณะกรรมการ

จัดทํากฎหมายใหเปนแบบเดียวกันของสหรัฐอเมริกา (The Commissioners on Uniform State 

Laws) ไดบัญญัติกฎหมายพระราชบัญญัติ Uniform Residential Landlord and Tenant Act เพื่อ

เปนกฎหมายแมแบบเกี่ยวกับการเชาเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับใชเหมือนกันในทุกรัฐ ซึ่งทําใหเกิดความ

สะดวกและมีความทันสมัย ซึ่งถือไดวาพระราชบัญญัตินี้เปนการปรับปรุงกฎหมายเกี่ยวกับผูใหเชา

และผูเชาคร้ังสําคัญ เพราะกฎหมายฉบับนี้ไดละทิ้งความเห็นที่ตกทอดกันมาแตอดีต (Traditional 

view)ที่วาความสัมพันธระหวางผูใหเชาเปนความสัมพันธกันตามกฎหมายเร่ืองทรัพย (A matter of 

real property law) ใหเกิดเปล่ียนแนวความคิดใหมวาความสัมพันธระหวางผูใหเชากับผูเชานั้นเปนไป

ตามหลักความผูกพันทางสัญญาทั่วไปข้ึนมา (Place substitutes ordinary contract principles) 

        1.2.3. การเชาที่ข้ึนอยูกับวิธีการชําระคาเชา 

        สัญญาเชาประเภทน้ีผูใหเชาและผูเชาสามารถถือเอาวิธีการชําระคาเชาเปนสาระสําคัญของ

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพย วิธีการชําระคาเชาสามารถแบงไดหลายวิธีตามที่ไดกลาวไวแลว Net 

Lease หรือ Gross Lease เปนตน บางคร้ังอาจมีการคิดคาเชาแบบอ่ืนไดอีกอยางคือกรณีคิดแบบ  

Percentage Lease กลาวคือ เปนการคิดตามเปอรเซ็นตของการขายสินคาที่ผลิตข้ึนไดจากการใช

ประโยชนในทรัพยสินที่เชา ซึ่งอาจคิดคํานวณจากรายไดหรือผลกําไรของสินคาหรือบริการตามที่ผูเชา

ไดรับมาจากการประกอบการ เชน การเชาพื้นที่ทําภัตตาคาร การคาสินคาอุปโภคบริโภค หรือเชาพื้นที่

ทําโรงภาพยนตร เปนตน ทั้งนี้ก็ข้ึนอยูกับวาผูใหเชาและผูเชาจะคิดกันในอัตราสวนกี่เปอรเซ็นตซึ่ง

แลวแตวาจะเปนที่ตกลงกันเอง หรืออาจใชวิธีการคิดแบบ Fixed rental plus escalation lease ซึ่งจะ

มีการกําหนดจํานวนคาเชาที่ตองชําระเปนพื้นฐานต้ังแตเร่ิมทําสัญญาเชากันกอน และหลังจากนั้น

คูสัญญาสามารถปรับเพิ่มจํานวนคาเชาไดเปนคราวๆ ตามระยะเวลาท่ีผานไป เพื่อใหสะทอนถึงคา

ครองชีพที่เปล่ียนแปลงเพิ่มข้ึน ในระหวางระยะเวลาที่สัญญาเชายังคงมีผลใชบังคับ 
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1.3. หนาที่ของคูสัญญา 

 

        1.3.1. หนาที่ของผูใหเชา 

        โดยปกติแลวผูใหเชามีหนาที่ตองดูแลรักษาสถานที่เชาใหอยูในสภาพที่ปลอดภัยแกผูเชาตาม

หลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎหมายของรัฐ หรือขอบัญญัติทองถิ่นในเร่ืองตางๆ ดังนี้คือ 

        (1) ตองดูแลโครงสรางหลักของอาคารที่อยูอาศัย เชน หลังคา พื้นบาน และปลองไฟใหอยูใน

สภาพดี 

        (2) ตองดูแลรักษาที่อยูอาศัยใหอยูในสภาพที่เหมาะสมแกภูมิอากาศ 

        (3) ตองจัดใหมีระบบล็อคประตูและกุญแจที่เพียงพอ 

        (4) ตองจัดใหมีเคร่ืองอํานวยความสะอาดพื้นฐาน เชน เคร่ืองใชไฟฟา เคร่ืองทําความรอน และ

น้ําเย็นตามที่จําเปน 

        (5) ตองจัดใหมีถังขยะ และสถานที่เก็บขยะไปทิ้งที่มิดชิด ยกเวนในครอบครัวเด่ียว 

        (6) ตองดูแลรักษาพื้นที่ที่ใชรวมกัน เชน หองนั่งเลน ทางเดินระหวางหองใหอยูในสภาพที่

ปลอดภัยและสะอาด 

        (7) ตองดูแลควบคุมมิใหสัตวอันตรายรบกวนในที่อยูอาศัยเวนแตกรณีการเชาบานเด่ียว หรือผู

เชาเปนผูกอใหเกิดปญหานั้นข้ึนเอง 

        (8) ตองดูแล ซอมแซมทรัพยที่ใหเชาใหอยูในสภาพที่สมบูรณกอนผูเชายายเขาพัก 

        (9) จะตองมีการเตรียมเคร่ืองใชไฟฟา และระบบน้ําไฟใหเรียบรอยตามสัญญาที่ตกลงกัน 

        (10) ตองแจงชื่อและที่อยูของผูใหเชาหรือตัวแทนใหกับผูเชาทราบ 

        (11) ตองต้ังมิเตอรน้ําใหไดอุณหภูมิ 120 องศากอน ผูเชายายเขาพัก 

        (12) มีสิทธิเรียกคามัดจําหรือเงินประกันความเสียหายแกผูอยูอาศัยได 

        (13) ในเร่ืองของการเขาไปในสถานท่ีพักอาศัย13ของผูใหเชา 

                                                           

        13 Uniform Residential Landlord and Tenant  Act  Section 3.103. [Access] 

        (a) A tenant shall not unreasonably withhold consent to the landlord to enter into the 

dwelling unit in order to inspect the premises, make necessary or agreed repairs, 

decorations, alterations, or improvements, supply necessary or agreed services, or exhibit 

the dwelling unit to prospective or actual purchasers, mortgagees, tenants, workmen, or 

contractors. 
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        ในชวงระยะเวลาที่ผูเชาครอบครองสถานที่เชาตามสัญญาเชา ผูใหเชาจะเขาไปในสถานที่เชาได

ก็ตอเมื่อผูเชายินยอมใหเขาไปเพื่อ 

                1) ติดต้ังส่ิงที่จําเปนที่จะตองจัดใหมีสําหรับผูพักอาศัย 

     2) ซอมแซม ปรับปรุงการใหบริการตางๆ 

     3) แสดงที่พักอาศัยแกผูที่คาดวาจะมาซ้ือ ผูรับจํานอง ผูเชารายใหม คนงานและผูรับจาง

ของผูใหเชา 

        การเขาไปในสถานท่ีพักอาศัยนั้นถามิใชกรณีฉุกเฉินผูใหเชาจะตองแจงแกผูเชาใหทราบลวงหนา

อยางนอย 2 วันและจะตองเขาไปในเวลาที่เหมาะสม หากผูใหเชาตองการเขาไปในสถานทีพ่กัอาศัยใน

กรณีอ่ืนดังที่ไดกลาวขางตน ผูใหเชาจะเขาไปในสถานท่ีพักอาศัยไดก็ตอเมื่อ 

                1) ไดรับคําส่ังจากศาล 

     2) เมื่อมีกรณีที่กฎหมายใหอํานาจผูใหเชาที่จะเขาไปไดซึ่งมี 2 กรณีไดแก14 

                                                                                                                                                                            

        (b) A landlord may enter the dwelling unit without consent of the tenant in case of 

emergency. 

        (c) A landlord shall not abuse the right of access or use it to harass the tenant. Except 

in case of emergency or unless it is impracticable to do so, the landlord shall give the 

tenant at least [2] 

        (d) A landlord has no other right of access except 

                (1) pursuant to court order; 

     (2) as permitted by Sections 4.202 and 4.203(b); or 

     (3) unless the tenant has abandoned or surrendered the premises. 

        14 Ibid. Section 4.202. [Failure to Maintain] If there is noncompliance by the tenant with 

Section 3.101 materially affecting health and safety that can be remedied by repair, 

replacement of a damaged item, or cleaning, and the tenant fails to comply as promptly as 

conditions require in case of emergency or within [14] days after written notice by the 

landlord specifying the breach and requesting that the tenant remedy it within that period of 

time, the landlord may enter the dwelling unit and cause the work to be done in a 

workmanlike manner and submit the itemized bill for the actual and reasonable cost or the 

fair and reasonable value thereof as rent on the next date periodic rent is due, or if the 

rental agreement has terminated, for immediate payment. 
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                (1) ในกรณีที่ผูเชาไมปฏิบัติตามกฎหมายเกี่ยวกับการสรางที่พักอาศัยซ่ึงอาจมีผลตอความ

ปลอดภัยและสุขภาพของผูเชาที่ผูเชาสามารถที่จะดําเนินการไดเองในกรณีฉุกเฉิน หรือผูเชาไมยอม

ปฏิบัติตามภายใน 14 วันหลังจากที่ผูใหเชาไดแจงเปนหนังสือใหผูเชาทราบ เชนนี้ผูใหเชาสามารถทีจ่ะ

เขาไปดําเนินการเองได 

                (2) กรณีที่ผูเชาไมอยูในสถานที่พักอาศัยเปนเวลาเกินกวา 7 วันเมื่อมีเหตุจําเปนผูใหเชา

สามารถเขาไปในสถานท่ีพักอาศัยได 

     (3) เมื่อผูเชาละทิ้งหรือหนีหายไปจากสถานที่พักอาศัย หากมีเหตุจําเปนผูใหเชาสามารถท่ี

จะเขาไปในสถานที่พักอาศัยนั้นได 

                กฎหมายฉบับนี้ใหความคุมครองผูเชาที่พักอาศัยในเร่ืองนี้เปนอยางมากหากการเขาไปใน

สถานที่พักอาศัยของผูใหเชาเปนไปโดยไมถูกตองตามกฎหมาย หรือแมจะเปนการเขาไปโดยชอบดวย

กฎหมาย แตกระทําการใดๆ ที่ไมเหมาะสมหรือเปนการรบกวนผูเชา ผูเชาสามารถที่จะขอใหศาลมี

คําส่ังหามมิใหผูใหเชากระทําการดังกลาวอีก หรือจะบอกเลิกสัญญาเชาเสียก็ได ในกรณีเชานี้ผูเชา

สามารถที่จะเรียกคาเสียหายไดตามความจริงซึ่งไมนอยกวาคาเชาที่ผูเชาจะตองชําระเปนเวลา 1 

เดือน และคาทนายความไดอีกดวย15 

                                                                                                                                                                            

Section 4.203. [Remedies for Absence, Nonuse and Abandonment] 

(a) If the rental agreement requires the tenant to give notice to the landlord of an 

anticipated extended absence [in excess of [7] days] pursuant to Section 3.104 and the 

tenant willfully fails to do so, the landlord may recover actual damages from the tenant. 

(b) During any absence of the tenant in excess of [7] days, the landlord may enter the 

dwelling unit at times reasonably necessary. 

(c) If the tenant abandons the dwelling unit, the landlord shall make reasonable efforts 

to rent it at a fair rental. If the landlord rents the dwelling unit for a term beginning before the 

expiration of the rental agreement, it terminates as of the date of the new tenancy. If the 

landlord fails to use reasonable efforts to rent the dwelling unit at a fair rental or if the 

landlord accepts the abandonment as a surrender, the rental agreement is deemed to be 

terminated by the landlord as of the date the landlord has notice of the abandonment. If the 

tenancy is from month-to-month or week-to-week, the term of the rental agreement for this 

purpose is deemed to be a month or a week, as the case may be. 

        15 Ibid. Section 4.302. [Landlord and Tenant Remedies for Abuse of Access] 
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        (14) ในกรณีของขอตกลงที่หามมิใหใชในสัญญาเชา16 

        นอกจากขอตกลงทั่วไปที่กฎหมายใหสิทธิแกคูสัญญาที่จะสามารถทําความตกลงกันอยางไรก็ได

ถือวาเปนสิทธิของคูสัญญา แตในการทําสัญญาเชาที่พักอาศัยสวนใหญผูใหเชามักจะเอาเปรียบผูเชา

โดยกําหนดขอสัญญาตางๆ ยกเวนหนาที่หรือความรับผิดที่ผูใหเชาพึงจะตองกระทํา กฎหมายจึง

กําหนดลักษณะของขอตกลงท่ีหามมิใหมีในสัญญาเชาเพื่อคุมครองผูเชามิใหถูกเอารัดเอาเปรียบใน

การทําสัญญา ขอตกลงที่หามมิใหมีในสัญญาเชาไดแกขอตกลงที่ใหผูเชากระทําดังตอไปนี้ 

                1) ตกลงเพื่อละเวนหรือสละสิทธิ หรือการเยียวยาตางๆ ภายใตกฎหมายนี้ 

     2) ใหสิทธิแกบุคคลใดๆ ที่จะยอมรับผิดในการเรียกรองที่เกิดข้ึนนอกจากที่มีในสัญญาเชา 

                                                                                                                                                                            

        (a) If the tenant refuses to allow lawful access, the landlord may obtain injunctive relief 

to compel access, or terminate the rental agreement. In either case the landlord may 

recover actual damages and reasonable attorney’s fees. 

        (b) If the landlord makes an unlawful entry or a lawful entry in an unreasonable manner 

or makes repeated demands for entry otherwise lawful but which have the effect of 

unreasonably harassing the tenant, the tenant may obtain injunctive relief to prevent the 

recurrence of the conduct or terminate the rental agreement. In either case the tenant may 

recover actual damages [not less than an amount equal to [1] month’s rent] and reasonable 

attorney’s fees. 

        16 Ibid. Section 1.403. [Prohibited Provisions in Rental Agreements] 

        (a) A rental agreement may not provide that the tenant: 

                (1) agrees to waive or forego rights or remedies under this Act; 

                (2) authorizes any person to confess judgment on a claim arising out of the rental 

agreement; 

                (3) agrees to pay the landlord’s attorney’s fees; or 

                (4) agrees to the exculpation or limitation of any liability of the landlord arising 

under law or to indemnify the landlord for that liability or the costs connected therewith. 

        (b) A provision prohibited by subsection (a) included in a rental agreement is 

unenforceable. If a landlord deliberately uses a rental agreement containing provisions 

known by him to be prohibited, the tenant may recover in addition to his actual damages an 

amount up to [3] months’ periodic rent and reasonable attorney’s fees. 
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     3) ตกลงที่จะชําระคาทนายความของผูใหเชา 

     4) ตกลงในอันที่จะใหพนความรับผิด หรือจํากัดความรับผิดในเร่ืองใดๆ ของผูใหเชาภายใต

กฎหมายนี้ หรือการชดใชคาเสียหายในเร่ืองความรับผิดของผูใหเชาหรือคาใชจายใดๆ ที่เกี่ยวของ

นอกจากนั้น 

        ขอตกลงที่หามมิใหใชในสัญญาเชาดังกลาว หากมีการตกลงในสัญญาเชาขอตกลงนี้ไมสามารถ

ที่จะนํามาใชบังคับได และกฎหมายยังกําหนดในลักษณะที่เปนโทษกับผูใหเชาที่รูอยูแลวยังนํา

ขอตกลงที่กฎหมายหามมาใชในสัญญาเชา โดยผูใหเชานอกจากจะตองรับผิดชําระคาเสียหายที่

เกิดข้ึนตามปกติจากการมีขอตกลงนั้นแลว ผูใหเชายังตองรับผิดชําระคาเสียหายใหกับผูเชาเทากับคา

เชาเปนเวลา 3 เดือนรวมทั้งจะตองชําระคาทนายความใหแกผูเชาดวย 

        การคุมครองผูเชาที่พักอาศัยตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา นอกจากจะมีการใหความ

คุมครองแกผูเชาในดานความปลอดภัยและในดานการทําสัญญาดังกลาวแลว กฎหมายยังใหความ

คุมครองแกผูเชาที่ไดรับความเสียหายจากการกระทํา โดยไมชอบดวยกฎหมายจากผูใหเชา ในการขับ

ไลผูเชาและการงดการใหบริการตางๆ ที่จําเปนสําหรับผูเชา เชนการตัดไมใหมีระบบทําความรอน 

น้ําประปา เคร่ืองใชไฟฟา แกส และอุปกรณที่จําเปนอยางอ่ืน ถาหากมีการกระทําดังกลาวเกิดข้ึนผูเชา

มีสิทธิที่จะเรียกคืนซึ่งการครอบครองหรือจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได และในกรณีเชนนี้ผูเชาสามารถท่ี

จะเรียกคืนคาเชาที่ไดจายใหแกผูใหเชาไดไมเกิน 3 เดือน หรือจะเรียกคาเสียหายเปน 3 เทาของความ

เสียหายที่เกิดข้ึนอยางใดอยางหนึ่งโดยพิจารณาวาอยางไหนจะมากกวากัน หากมีการเลิกสัญญาผูให

เชาจะตองคืนเงินมัดจําใหแกผูเชาดวย17 

        นอกจากนี้กฎหมายยังกําหนดใหผูใหเชามีหนาที่จะตองเปดเผยช่ือ ที่อยู ของบุคคลที่ไดรับมอบ

อํานาจใหจัดการสถานที่พักอาศัยรวมทั้งบุคคลที่เปนเจาของสถานที่พักอาศัยนั้นเพื่อจุดประสงคใน

                                                           

        17 Ibid. Section 4.107. [Tenant’s Remedies for Landlord’s Unlawful Ouster, Exclusion, 

or Diminution of Service] If a landlord unlawfully removes or excludes the tenant from the 

premises or willfully diminishes services to the tenant by interrupting or causing the 

interruption of heat, running water, hot water, electric, gas, or other essential service, the 

tenant may recover possession or terminate the rental agreement and, in either case, 

recover an amount not more than [3] months’ periodic rent or [threefold] the actual 

damages sustained by him, whichever is greater, and reasonable attorney’s fees. If the 

rental agreement is terminated the landlord shall return all security recoverable under 

Section 2.101 and all prepaid rent. 
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การใหบริการและรับขอเรียกรองตางๆ ของผูเชาดวย ตามมาตรา 2.102 ของ Uniform Residential 

Landlord and Tenant Act18 

        ในกรณีของการซอมแซมนั้นผูใหเชาจะตองทําการซอมแซมบํารุงรักษาและกระทําการทุกอยางที่

จําเปนเพื่อใหสถานที่เชาเหมาะแกการพักอาศัยและจะตองรักษาสถานท่ีนั้นใหอยูในสภาพที่สะอาด

ปลอดภัย ซึ่งลักษณะการเชาที่พักอาศัยตามกฎหมายนี้แบงเปน 2 ประเภท ไดแกการเชาที่พักอาศัยที่

เรียกวา Single Family Residence ที่มีลักษณะเปนบานใหเชาทั้งหลัง สําหรับใหบุคคลหลายคนใน

ครอบครัวเขาพักซึ่งในบานเราเรียกวาบานเชา กับการเชาในลักษณะที่เปนหองพักที่เรียกวาหองเชา

ทั้งนี้ไมวาจะเปนบานที่กั้นเปนหองใหเชาหรือหองเชาในอาคารที่เรียกวา อพารตเมนต แฟลต แมนช่ัน 

กฎหมายใหสิทธิคูสัญญาสามารถตกลงยกเวนภาระหนาที่ดังกลาวใหผูเชาเปนผูจัดการได กลาวคือใน

กรณีการใหเชาที่พักอาศัยที่เรียกวา Single Family Residence คูสัญญาตองทําความตกลงกันเปน

หนังสือใหผูเชาเปนผูจัดการในเร่ืองของการจัดใหมีถังขยะ และการจัดเตรียมเคร่ืองทําน้ํารอน รวมทั้ง

การซอมแซมบํารุงรักษา เปล่ียนแปลงส่ิงดังกลาวใหดีข้ึนได สําหรับการใหเชาที่พักอาศัยประเภท

                                                           

        18 Ibid. Section 2.102. [Disclosure] 

        (a) A landlord or any person authorized to enter into a rental agreement on his behalf 

shall disclose to the tenant in writing at or before the commencement of the tenancy the 

name and address of 

                (1) the person authorized to manage the premises; and 

                (2) an owner of the premises or a person authorized to act for and on behalf of the 

owner for the purpose of service of process and receiving and receipting for notices and 

demands. 

        (b) The information required to be furnished by this section shall be kept current and 

this section extends to and is enforceable against any successor landlord, owner, or 

manager. 

        (c) A person who fails to comply with subsection (a) becomes an agent of each person 

who is a landlord for; 

                (1) service of process and receiving and receipting for notices and demands; and 

               (2) performing the obligations of the landlord under this Act and under the rental 

agreement and expending or making available for the purpose all rent collected from the 

premises. 
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หองพักคูสัญญาสามารถตกลงกันเปนหนังสือใหผูเชาเปนผูทําการซอมแซมบํารุงรักษา เปล่ียนแปลง 

ปรับปรุงใหดีข้ึนซ่ึงส่ิงตางๆ ในหองพักได แตผูใหเชาจะตองชําระคาใชจายใหแกผูเชา หากมีผูพักอาศัย

หลายหองขอตกลงนี้ผูกพันเฉพาะผูเชาหองพักที่ตกลงดวยเทานั้น ผูใหเชายังคงมีภาระหนาที่ตอผูเชา

รายอ่ืนอยูเชนเดิม 

        หากผูใหเชามิไดปฏิบัติตามหลักเกณฑขอนี้ ในเร่ืองการบํารุงรักษาและการจายคาเสียหายตางๆ 

ทําใหเกิดปญหาตอสุขภาพและความปลอดภัยของผูเชา ถาเปนการกระทําคร้ังแรกผูเชาสามารถท่ี

จะแจงเปนหนังสือไปยังผูใหเชาระบุสาเหตุของการไมปฏิบัติตามเมื่อผูใหเชาไดรับหนังสือดังกลาวแลว

มิไดดําเนินการภายใน 14 วัน ใหถือวาสัญญาเชานั้นเปนอันส้ินสุดภายใน 30 วัน นับแตวันที่ผูใหเชา

ไดรับแจง แตถาผูใหเชาปฏิบัติตามที่ไดรับแจงแลวแตกลับกระทําแบบเดิมอีก ภายใน 6 เดือน 

นับต้ังแตวันที่ผูเชาไดแจงคร้ังแรก ในคร้ังนี้กฎหมายใหสิทธิผูเชาที่จะบอกเลิกสัญญาเชาไดภายใน 14 

วัน โดยมิตองแจงใหผูใหเชาปฏิบัติอีก19 

                                                           

        19Ibid. Section 4. 101.[Noncompliance by the Landlord-In General]  

        (a) Except as provided in this Act, if there is a material noncompliance by the landlord 

with the rental agreement or a noncompliance with Section 2.104 materially affecting health 

and safety, the tenant may deliver a written notice to the landlord specifying the acts and 

omissions constituting the breach and that the rental agreement will terminate upon a date 

not less than [30] days after receipt of the notice if the breach is not remedied in [14] days, 

and the rental agreement shall terminate as provided in the notice subject to the following: 

        (1) If the breach is remedial by repairs, the payment of damages or otherwise and the 

landlord adequately remedies the breach before the date specified in the notice, the rental 

agreement shall not terminate by reason of the breach. 

        (2) If substantially the same act or omission which constituted a prior noncompliance 

of which notice was given recurs within [6] months, the tenant may terminate the rental 

agreement upon at least [14 days’] written notice specifying the breach and the data of 

termination of the rental agreement. 

        (3) The tenant may not terminate for a condition caused by the deliberate or negligent 

act or omission of the tenant, a member of his family, or other person on the premises with 

his consent.  

 



 38 

        ในกรณีที่การละเลยไมปฏิบัติตามหลักเกณฑตามขอนี้เปนเร่ืองอ่ืนๆ ที่เล็กนอยที่มีคาใชจายใน

การซอมแซมไมเกิน 100 เหรียญ หรือไมเกินคร่ึงหนึ่งของคาเชาที่ผูเชาจะตองชําระ หากผูเชาไดทํา

หนังสือแจงใหผูใหเชาปฏิบัติแลว ผูใหเชาไมปฏิบัติภายใน 14 วันนับต้ังแตวันที่ไดรับแจง ผูเชา

สามารถที่จะเรียกชางมาดําเนินการแกไขซอมแซมเองได และคาใชจายที่เกิดข้ึนจากการดําเนินการ

ดังกลาวผูเชาสามารถที่จะนําไปเบิกกับผูใหเชาหรือขอหักเงินนั้นเปนสวนหนึ่งของคาเชาที่ผูเชาจะตอง

ชําระได20 

                                                                                                                                                                            

        (b) Except as provided in this Act, the tenant may recover actual damages and obtain 

injunctive relief for noncompliance by the landlord with the rental agreement of Section 

2.104. If the landlord’s noncompliance is willful the tenant may recover reasonable 

attorney’s fees. 

        (c) The remedy provided in subsection (b) is in addition to any right of the tenant 

arising under Section 4.101 (a). 

        (d) If the rental agreement is terminated, the landlord shall return all security 

recoverable by the tenant under Section 2.101 and all prepaid rent. 

        20Ibid. Section 4.103. [Self-Help for Minor Defects] 

        (a) If the landlord fails to comply with the rental agreement or Section 2.104, and the 

reasonable cost of compliance is less than [$100], or an amount equal to [one-half] the 

periodic rent, whichever amount is greater, the tenant may recover damages for the breach 

under Section 4.101 (b) or may notify the landlord of his intention to correct the condition at 

the landlord’s expense. If the landlord fails to comply within [14] days after being notified by 

the tenant in writing or as promptly as conditions require in case of emergency, the tenant 

may cause the work to be done in a workmanlike manner and, after submitting to the 

landlord an itemized statement, deduct from his rent the actual and reasonable cost or the 

fair and reasonable value of the work, not exceeding the amount specified in this 

subsection. 

        (b) A tenant may not repair at the landlord’s expense if the condition was caused by 

the deliberate or negligent act or omission of the tenant, a member of his family, or other 

person on the premises with his consent. 
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        สําหรับผูใหเชาที่ละเลยไมจัดหาอุปกรณเคร่ืองใชที่จําเปนเชน ระบบทําความรอน น้ํา 

เคร่ืองใชไฟฟา แกส และอุปกรณอ่ืนๆ ที่จําเปนสําหรับผูเชาในการพักอาศัยผูเชาสามารถท่ีจะทํา

หนังสือแจงใหผูใหเชาดําเนินการจัดหาใหได ถาหากผูใหเชามิไดดําเนินการใหผูเชามีสิทธิที่จะจัดหา

อุปกรณที่จําเปนดังกลาวมาติดต้ังในสถานที่พักอาศัยไดเองและนําคาใชจายที่เกิดข้ึนมาหักเปนคาเชา

ที่ผูเชาจะตองชําระได นอกจากนี้กฎหมายยังใหสิทธิแกผูเชาที่จะฟองเรียกคาเสียหายจากผูใหเชาอัน

เกิดจากสถานที่เชาไมเหมาะสมเพียงพอสําหรับใชในการพักอาศัยได21 

 

                                                           

        21Ibid. Section 4.104. [Wrongful Failure to Supply Heat, Water, Hot Water, or Essential 

Services] 

        (a) If contrary to the rental agreement or Section 2.104 the landlord willfully or 

negligently fails to supply heat, running water, hot water, electric, gas, or other essential 

service, the tenant may give written notice to the landlord specifying the breach and may 

                (1) take reasonable and appropriate measures to secure reasonable amounts of 

heat, hot water, running water, electric, gas, and other essential service during the period of 

the landlord’s noncompliance and deduct their actual and reasonable cost from the rent; or 

                (2) recover damages based upon the diminution in the fair rental value of the 

dwelling unit; or 

                (3) procure reasonable substitute housing during the period of the landlord’s 

noncompliance, in which case the tenant is excused from paying rent for the period of the 

landlord’s noncompliance. 

        (b) In addition to the remedy provided in paragraph (3) of subsection (a) the tenant 

may recover the actual and reasonable cost or fair and reasonable value of the substitute 

housing not in excess of an amount equal to the periodic rent, and in any case under 

subsection (a) reasonable attorney’s fees. 

        (c) If the tenant proceeds under this section, he may not proceed under Section 4.101 

or Section 4.103 as to that breach. 

        (d) Rights of the tenant under this section do not arise until he has given notice to the 

landlord or if the condition was caused by the deliberate or negligent act or omission of the 

tenant, a member of his family, or other person on the premises with his consent. 
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        1.3.2. หนาที่ของผูเชา 

        (1) จายคาเชาหรือคาเคร่ืองอํานวยความสะดวกตามที่ตกลงกัน 

        (2) ปฏิบัติตามขอบัญญัติทองถิ่นตางๆ ที่เกี่ยวของ 

        (3) ดูแลรักษาที่อยูอาศัยใหมีความสะอาดและสุขอนามัยที่ดี ดูแลการทิ้งขยะใหเหมาะสม 

        (4) ตองเสียคาใชจายในกรณีสรางความรําคาญกรณีผูเชาปลอยควันอันกอใหเกิดความรําคาญ

แกเพื่อนบาน 

        (5) ใชระบบปมน้ํา ไฟฟา หรือระบบทําความรอนใหเหมาะสม 

        (6) ไมจงใจหรือประมาทเลินเลอทําใหที่อยูอาศัยชํารุดเสียหาย  

        (7) ตองไมสรางความรําคาญใหกับผูพักอาศัยอ่ืน 

        (8) ในกรณีที่ยายออก ผูเชาจะตองจัดเก็บส่ิงตางๆ ใหอยูในสภาพเดิม และซอมแซมที่อยูอาศัย

เวนแตเปนการชํารุดเนื่องจากการอยูอาศัยตามปกติ 

        ถาผูใหเชาข้ึนคาเชาจะเปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมาย เพราะจะทําใหผูเชาไดรับความ

เดือดรอนเสียหายจากการกระทําดังกลาว จึงหามมิใหผูใหเชาข้ึนคาเชา งดหรือลดการใหบริการที่

จําเปนตางๆ แกผูเชา และการทําการขมขูผูเชา หลังจากที่ผูเชาไดรองเรียนตอหนวยงานของรัฐบาล 

หรือฟองผูใหเชาและการที่ผูเชามีการจัดต้ังหรือไดเขาเปนสมาชิกในสมาคมที่มีการรวมกันของผูเชา 

หรือที่มีลักษณะคลายกับองคการ หากผูใหเชากระทําโดยไมชอบดวยกฎหมายในเร่ืองนี้ ผูเชายังมีสิทธิ

ที่จะปองกันการกระทําของผูใหเชาที่จะไมใหผูเชาเชาที่พักอาศัยนั้นตอไปได โดยการฟองผูใหเชา

ภายใน 1 ป ที่มีการสันนิษฐานวาผูใหเชาจะกระทําการดังกลาว 

 

1.4. ความส้ินสุดของสัญญาเชา 

 

        1.4.1. ส้ินสุดเมื่อครบระยะเวลาเชา 

        กรณีการเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเชาแนนอนตามสัญญาเชา เมื่อครบกําหนดตามระยะเวลาท่ี

ระบุไวในสัญญาเชา สัญญานั้นก็จะส้ินสุดลงทันที 

        1.4.2. ส้ินสุดเพราะการบอกเลิกสัญญา 

        ในกรณีของสัญญาเชาปตอป (Estate from year to year or tenancy from year to year) นั้น 

ถาหากวาคูสัญญาฝายใดฝายหน่ึงตองการเลิกสัญญาเชา ก็สามารถบอกกลาวใหคูสัญญาอีกฝาย
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ทราบภายในระยะเวลาพอสมควร ซึ่งหากผูใหเชาจะใชสิทธิเลิกสัญญาเชากับผูเชาจะตองปฏิบัติตาม

หลักเกณฑไดดังนี้22 

        ก. สัญญาเชาที่ทํากันเปนรายสัปดาหผูใหเชาจะตองแจงเปนหนังสือใหผูเชาทราบลวงหนาไม

นอยกวา 10 วัน 

        ข. สัญญาเชาที่ทํากันเปนรายเดือนผูใหเชาจะตองแจงเปนหนังสือใหผูเชาทราบลวงหนาไมนอย

กวา 60 วัน 

        1.4.3. ส้ินสุดเพราะความตายของคูสัญญา 

        สําหรับสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเปนป (Estate for years) นี้ คือสัญญาเชาที่กําหนด

ระยะเวลาเปนจํานวนปแนนอน ซึ่งสวนมากมักจะมีระยะเวลาการเชายาวกวาหนึ่งป ถาหากผูเชาตาย

ในระหวางระยะเวลาเชาที่ยังเหลืออยู ทายาทของผูเชายอมรับไปในบรรดาสิทธิและหนาที่ตามที่ผูเชา

มีอยูในสัญญาเชา และสัญญาเชาจะเลิกไปโดยอัตโนมัติเมื่อครบกําหนดระยะเวลาเชา 

        ดังนั้นจึงสรุปลักษณะพิเศษที่สําคัญของการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยตามกฎหมาย

ประเทศสหรัฐอเมริกาไดดังนี้ คือ ในกรณีของการเกิดสัญญาเชานั้น คูสัญญาสามารถทําสัญญาเชา

โดยปากเปลา หรือทําเปนหนังสือก็ไดรับการคุมครองตามกฎหมาย แตหากไมไดทําเปนหนังสือจะมีผล

บังคับไดเพียง 1 ปเทานั้นโดยในเร่ืองระยะเวลาการเชานั้น แมจะมีระยะเวลาการเชานานเทาใด

คูสัญญาก็มิตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แตอยางใด เพราะตองการใหการเชาที่พักอาศัย

                                                           

        22Ibid. Section 4.301. [Periodic Tenancy; Holdover Remedies] 

        (a) The landlord or the tenant may terminate a week-to-week tenancy by a written 

notice given to the other at least [10] days before the termination date specified in the 

notice. 

        (b) The landlord or the tenant may terminate a month-to-month tenancy by a written 

notice given to the other at least [60] days before the periodic rental date specified in the 

notice. 

        (c) If the tenant remains in possession without the landlord’s consent after expiration of 

the term of the rental agreement or its termination, the landlord may bring an action for 

possession and if the tenant’s holdover is willful and not in good faith the landlord may also 

recover an amount not more than [3] month’s periodic rent or [threefold] the actual 

damages sustained by him, whichever is greater, and reasonable attorney’s fees. If the 

landlord consents to the tenant’s continued occupancy, Section 1.401 (d) applies. 
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สามารถกระทําไดงาย กรณีหนาที่ผูใหเชาที่จะเขาไปในสถานที่เชา โดยผูใหเชาสามารถเขาไปใน

สถานที่เชาไดก็ตอเมื่อผูเชายินยอมใหเขาไปเพื่อวัตถุประสงคตางๆ ตามที่กฎหมายไดกําหนดเอาไว 

และถาไมใชกรณีฉุกเฉิน ผูใหเชาจะตองแจงแกผูเชาใหทราบลวงหนาอยางนอย 2 วัน และจะตองเขา

ไปในเวลาที่เหมาะสม ซึ่งการที่ผูใหเชาจะเขาไปในสถานท่ีพักอาศัยเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนนอกจากที่

กฎหมายกําหนด ผูใหเชาจะเขาไปในสถานที่พักอาศัยไดก็ตอเมื่อ 1) ไดรับคําส่ังศาล 2) เมื่อมีกรณีที่

กฎหมายใหอํานาจผูใหเชาที่จะเขาไปได 3) เมื่อผูเชาละทิ้ง หรือหนีหายไปจากสถานที่พักอาศัย หากมี

เหตุจําเปนผูใหเชาสามารถที่จะเขาไปในสถานท่ีพักอาศัยนั้นได กฎหมายฉบับนี้ใหความคุมครองผูเชา

ที่พักอาศัยในเร่ืองนี้เปนอยางมากหากการเขาไปในสถานที่พักอาศัยของผูใหเชาเปนไปโดยไมถูกตอง

ตามกฎหมาย หรือแมจะเปนการเขาไปโดยชอบดวยกฎหมาย แตกระทําการใดๆ ที่ไมเหมาะสมหรือ

เปนการรบกวนผูเชา ผูเชาสามารถที่จะขอใหศาลมีคําส่ังหามมิใหผูใหเชากระทําการดังกลาวอีก หรือ

จะบอกเลิกสัญญาเชาเสียก็ได ในกรณีเชานี้ผูเชาสามารถท่ีจะเรียกคาเสียหายไดตามความจริงซึ่งไม

นอยกวาคาเชาที่ผูเชาจะตองชําระเปนเวลา 1 เดือน และคาทนายความไดอีกดวย กรณีหนาที่ของผูให

เชานั้นในการซอมแซม บํารุงรักษาที่อยูอาศัยใหดีข้ึน อาจตกลงใหผูเชาเปนผูมีหนาที่ซอมแซมก็ได แต

ผูใหเชาจะตองชําระคาใชจายใหแกผูเชา ซึ่งถาหากผูใหเชาไมทําการซอมแซมภายใน 14 วัน ใหถือวา

สัญญาเชานั้นเปนอันส้ินสุดภายใน 30 วัน นับแตวันที่ผูใหเชาไดรับแจงคร้ังแรกแตถาผูใหเชาปฏิบัติ

ตามที่ไดรับแจงแลว แตกลับกระทําแบบเดิมอีกภายใน 6 เดือน นับต้ังแตวันที่ผูเชาไดแจงคร้ังแรกใน

คร้ังนี้กฎหมายใหสิทธิผูเชาที่จะบอกเลิกสัญญาเชาไดภายใน 14 วัน โดยมิตองแจงใหผูใหเชาปฏิบัติ

อีก นอกจากนี้ผูใหเชาที่ละเลยไมจัดหาอุปกรณเคร่ืองใชที่จําเปนผูเชามีสิทธิที่จะจัดหาอุปกรณที่

จําเปนดังกลาวมาติดต้ังในสถานที่พักอาศัยไดเองและนําคาใชจายที่เกิดข้ึนมาหักเปนคาเชาที่ผูเชา

จะตองชําระได โดยกฎหมายยังใหสิทธิแกผูเชาที่จะฟองเรียกคาเสียหายจากผูใหเชาอันเกิดจาก

สถานที่เชาไมเหมาะสมเพียงพอสําหรับใชในการพักอาศัยได นอกจากนี้กฎหมายยังใหความคุมครอง

แกผูเชาที่ไดรับความเสียหายจากการกระทํา โดยไมชอบดวยกฎหมายจากผูใหเชา ในการขับไลผูเชา

และการงดการใหบริการตางๆ ที่จําเปนสําหรับผูเชา เชนการตัดไมใหมีระบบทําความรอน น้ําประปา 

เคร่ืองใชไฟฟา แกส และอุปกรณที่จําเปนอยางอ่ืน ถาหากมีการกระทําดังกลาวเกิดข้ึนผูเชามีสิทธิที่จะ

เรียกคืนซ่ึงการครอบครองหรือจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได และในกรณีเชนนี้ผูเชาสามารถที่จะเรียกคืน

คาเชาที่ไดจายใหแกผูใหเชาไดไมเกิน 3 เดือน หรือจะเรียกคาเสียหายเปน 3 เทาของความเสียหายที่

เกิดข้ึนอยางใดอยางหนึ่งโดยพิจารณาวาอยางไหนจะมากกวากัน หากมีการเลิกสัญญาผูใหเชา

จะตองคืนเงินมัดจําใหแกผูเชาดวย นอกจากนี้กฎหมายยังกําหนดใหผูใหเชามีหนาที่จะตองเปดเผยช่ือ 

ที่อยู ของบุคคลที่ไดรับมอบอํานาจใหจัดการสถานที่พักอาศัยรวมทั้งบุคคลที่เปนเจาของสถานที่พัก

อาศัยนั้นเพื่อจุดประสงคในการใหบริการและรับขอเรียกรองตางๆ ของผูเชาดวย ตามมาตรา 2.102 
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ของ Uniform Residential Landlord and Tenant Act และในเร่ืองความส้ินสุดของสัญญาเชา ใน

กรณีที่ทําสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเปนป ถาหากผูเชาตายในระหวางระยะเวลาเชาที่ยังไม

ส้ินสุด ทายาทของผูเชายอมรับไปในบรรดาสิทธิและหนาที่ตามที่ผูเชามีอยูในสัญญาเชา 

 

2. กฎหมายประเทศอังกฤษ 

 

        กฎหมายวาดวยผูใหเชา (Landlord) กับผูเชา (Tenant) กําหนดไวภายใตบทบังคับของกฎหมาย

เร่ืองการใหเชาอสังหาริมทรัพยเรียกวา “Lease” หมายความวา เจาของที่ดินยอมใหบุคคลหน่ึงเรียกวา 

ผูเชา (Tenant) ไดครอบครองและใหใชประโยชนในที่ดินดวยตัวผูเชาเทานั้น  (Exclusively) เปน

ระยะเวลาซ่ึงไดกําหนดไวตามขอตกลงในสัญญา  โดยเจาของที่ดินจะไดรับคาเชาเปนการตอบแทน23 

ซึ่งหลักกฎหมายในเร่ืองนี้ที่มีผลใชบังคับกันในปจจุบัน ก็มีตนกําเนิดมาจากรากฐานของหลักกฎหมาย

คอมมอนลอร (Common Law) และหลักกฎหมาย อิคิวต้ี (Equity) ที่สืบทอดกันมาจากสมัยโบราณ

คอนขางมาก โดยคอยๆ วิวัฒนาการอยางชาๆ ตอเนื่องกันมา และบางคร้ังก็ไดเปล่ียนแปลงปรับปรุง

โดยกฎหมายลายลักษณอักษร (Statute)24   

        ในอดีตที่ผานมา Leasehold25 นั้น ไมอยูภายใตบทบัญญัติกฎหมายเร่ืองทรัพย (The Law of 

Real Property) แตอยูภายใตกฎหมายเร่ืองความสัมพันธทางสัญญา (Contractual Relationship) ซึ่ง

ถือวาสิทธิตามสัญญาเชาเปนสังหาริมทรัพย และจัดเปนสังหาริมทรัพยประเภทที่เรียกวา “Chattel  

Real”26 ดวยความสัมพันธทางสัญญาดังกลาวผูใหเชาในฐานะเจาของที่ดิน (Freeholder) จึงมีสิทธิ

เรียกคืนที่ดินที่ใหเชาหากเกิดกรณีมีบุคคลภายนอกมาแยงการครอบครองทรัพยที่เชา สําหรับผูเชานั้น

จะมีสิทธิเยียวยาแกไขกรณีดังกลาวอันเนื่องมาจากการที่ตนไมไดใชทรัพยที่เชา โดยการฟองผูใหเชา

เพื่อเรียกคาเสียหายฐานผิดสัญญาไดเทานั้น27 

                                                           

        23P.F.Smith,TheLaw of Landlord and Tenant,4thed,(London:Butterworth&Co (Publishers) 

Ltd., 1993), p.3. 

        24Ibid. 

        25ศัพทนิติศาสตร อังกฤษ-ไทย ฉบับราชบัณฑิตยสถาน (กรุงเทพมหานคร:อรุณการพิมพ, 2541), 

น. 171;“Leasehold” หมายถึง สิทธิในที่ดินที่มีกําหนดเวลา. 

        26เพิ่งอาง, น.49 “Chattel Real” หมายถึง 1. ดอกผลของอสังหาริมทรัพย 2. สิทธิเนื่องกับ

อสังหาริมทรัพย. 

        27P.F. Smith, Supranote 23, p.3. 
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        อยางไรก็ตาม เมื่อป ค.ศ.1925 ประเทศอังกฤษไดมีการบัญญัติกฎหมายในเร่ืองทรัพยทัง้หมดข้ึน

ใหม และรวมถึงกฎหมายวาดวยการเชาอสังหาริมทรัพยดวย โดยการรวบรวมกฎหมายใหเปนระบบ

มากข้ึนซึ่งเปนการปฏิรูปกฎหมายเพื่อใหมีความชัดเจน และมีประสิทธิภาพอีกทั้งสะดวกในการบังคับ

ใชกฎหมาย ซึ่งมีผลทําใหกฎหมายลายลักษณอักษร (Statutes)หลายฉบับถูกประกาศใชในเวลานั้น 

เชน The Law of Property Act 1925, The Land Registration Act 1925, The Land Charge Act 

1925, The Trustee Act 1925, The Settled Land Act 1925, The Administration of Estate Act 

192528   

        เนื่องจากสัญญาเชาเพื่อที่อยูอาศัยและสัญญาเชาที่ดินเพื่อการเกษตรเปนสัญญาเชาที่รัฐบาล

อังกฤษใหความสําคัญและตองการคุมครองผูเชาจากการเรียกเก็บคาเชาที่สูงเกินควร และตองการให

มีการประกันการถือครองสถานท่ีเชาแกผูเชา รัฐสภาอังกฤษจึงไดมีการตรากฎหมาย (Statutes)เพื่อใช

บังคับกับสัญญาเชาเพื่อที่อยูอาศัย และสัญญาเชาที่ดินเพื่อการเกษตรเปนพิเศษจากหลักเกณฑทั่วไป

ของกฎหมาย Common Law เพื่อใหความคุมครองแกผูเชา ในกรณีกฎหมายเฉพาะเพื่อคุมครองผูเชา

ที่พักอาศัยนั้น แตเดิมกฎหมาย Common Law ไมไดเขาไปแทรกแซงสัญญาเชาเพื่อที่อยูอาศัย โดย

ยินยอมใหผูใหเชาและผูเชาทําสัญญาเชาของตนเอง เนื่องจากไมมีสาเหตุอะไรที่จะกอใหเกิดการ

แทรกแซงเนื่องจากตลาดการเชาไมไดเขาขางผูใหเชาหรือผูเชาอยางไมสมควร เนื่องจากอุปสงคและ

อุปทานตรงกัน คาเชาก็เปนอัตราที่สามารถรับได และจํานวนบานที่มีอยูก็ทําใหผูเชาไมตองเกรงกลัว

วาจะมีการถูกขับไล อยางไรก็ตามการอพยพจากชนบทเขาสูตัวเมืองตลอดเวลาในชวงศตวรรษที่ 19 

เนื่องจากอุตสาหกรรมที่เพิ่มข้ึน นําไปสูการขาดแคลนบานในตนศตวรรษที่ 20 และการขาดแคลนวัสดุ

ที่ใชในการกอสรางที่พักอาศัยในระหวางสงครามโลกคร้ังที่ 1 ดูจะยิ่งทําใหการขาดแคลนมากข้ึน เพื่อ

ปองกันไมใหผูใหเชาหากําไรจากสถานการณดังกลาว การควบคุมคาเชาและการประกันการถือครอง

โดยบทบัญญัติของกฎหมายจึงไดเร่ิมมีข้ึน 

        จุดเร่ิมตนของการเขาไปแทรกแซงหลักเกณฑของ Common Law ของกฎหมายตางๆ คือ การ

ผานมาตรการฉุกเฉินในระหวางสงครามโลกที่จํากัดคาเชาสูงสุดสําหรับการเชาที่พักอาศัย อยางไรก็

ตาม หลักเกณฑที่กําหนดตามกฎหมายที่ตราใหมไดรับการผอนปรนหลังสงครามโลก แตก็ไดมีการ

เสนอแนะใหนํากลับมาใชใหมในระหวางและหลังสงครามโลกคร้ังที่สองซ่ึงกอใหเกิดการขาดแคลน

บาน ไมเพียงแตเนื่องจากขอจํากัดของวัสดุกอสราง แตเนื่องจากความเสียหายจากสงครามดวย 

        ในระหวางป 1965 และ 1977 มีกฎหมายท่ีควบคุมคาเชาและการประกันการถือครองมากมาย

ในสวนของภาคเอกชน โดยกฎหมายที่สําคัญ ไดแก The Rent Act 1977 เนื่องจากเหตุผลทาง

                                                           

        28Ibid. pp. 4-5. 
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เศรษฐกิจและสังคม และแนวโนมของคนหนุมสาวที่ตองการมีบานของตนเองเพิ่มข้ึน ทําใหเกิดการ

ขาดแคลนบานเชาในชวงเวลาดังกลาว แตดูเหมือนวาการออกกฎหมายควบคุมเพื่อปองกันการหา

ประโยชนเกินสมควรจากสถานการณเหลานั้นไดนําไปสูการขาดแคลนบานเชาเพิ่มข้ึน เนื่องจากผูให

เชาไมแนใจที่จะใหเชาเพราะเขาไมสามารถไดรับคาเชาที่เหมาะสม จึงไดมีการออกกฎหมายใหมในป 

1988 คือ The Housing Act 1988 ซึ่งลดความเขมงวดในเร่ืองการคุมครองผูเชาจากคาเชา แตก็ยังมี

ขอกําหนดใหมีการประกันการถือครองเชนกัน 

 

2.1. การเกิดสัญญาเชา 

 

        โดยสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเกิดข้ึนเนื่องจากเจาของที่ดิน อาคาร บานเรือนบางคนอาจไม

จําเปนตองใชที่ดิน อาคาร บานเรือนของตนและตองการหาประโยชนจากที่ดิน อาคาร บานเรือน

ดังกลาวโดยใหผูอ่ืนเชาเพื่อจะไดคาเชาเปนการตอบแทน และผูเชาก็อาจจะตองการเชาที่ดินอาคาร 

บานเรือนเพื่อใชประกอบธุรกิจหรือเพื่ออยูอาศัย จึงเกิดความสัมพันธระหวางผูเชาและผูใหเชาในรูป

ของสัญญาเชาซึ่งเรียกวา Lease หรือ Tenancy โดยตามกฎหมายอังกฤษแลว Lease มักจะหมายถึง

สัญญาเชาที่มีระยะเวลาแนนอน (Fixed Term) ในขณะที่ Tenancyจะหมายถึงสัญญาเชาที่มี

ระยะเวลาเชาเปนชวงๆ (Periodic) แตปจจุบันจะไมคอยมีการแยกแยะความแตกตางระหวางคําสอง

คํานี้แลว29 

        สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยในประเทศอังกฤษอาจเกิดข้ึนโดยชัดแจงหรือโดยปริยาย ใน

ระยะเวลาที่แนนอน (ซึ่งอาจเปนเวลาส้ันหรือยาวก็ได) หรือระยะเวลาเชาเปนชวงๆ 

        ในกรณีที่เปนสัญญาเชาที่เกิดโดยชัดแจง จะทําเปนหนังสือหรือดวยวาจาระหวางผูเชาและผูให

เชาก็ได โดยหากเปนสัญญาเชาที่มีระยะเวลาเกิน 3 ปแลว จะตองทําตามพิธีการของเอกสารสิทธิ 

(Deed)30ซึ่งก็คือจะตองทําตามแบบพิธีของกฎหมายโดยสมบูรณดวย (Proper formality)กลาวคือ 

ตองทําเปนหนังสือตราสารประทับตราเปนสําคัญ 

                                                           

        
29

 John Rhys Morris, Landlord and Tenant, (London: Cavendish Publishing Limited, 

1995), pp. 3-4. 

     30Patrick J. Dalton, Land Law, 4th edition (Great Britain: Clays Ltd, St. Ives plc., 1996), p. 

97. 
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        สําหรับสัญญาเชาที่เกิดข้ึนโดยปริยาย จะเปนกรณีที่ผูใหเชาใหสิทธิการครองที่ดินแกผูเชาแตผู

เดียว และเพื่อเปนการตอบแทน ผูเชาก็อาจจายคาเชาเปนระยะๆ31 

        สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาแนนอน อาจมีระยะเวลาส้ันหรือยาวก็ได กฎหมายไมมี

นิยามของคําวาสัญญาเชาที่มีเวลายาวหรือส้ัน ทั้งนี้ ใน Common Lawไมมีขอจํากัดในเร่ืองของ

ระยะเวลาของสัญญาเชา32โดยระยะเวลาเชาเปนชวงๆ อาจเปนชวงเวลาตางๆ เชน รายสัปดาห ราย

เดือน รายไตรมาส หรือรายป อาจเกิดข้ึนโดยชัดแจงหรือโดยปริยาย โดยจะทําดวยวาจาหรือเปน

หนังสือก็ได สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาเชาเปนชวงๆ ยังคงอยูในนิยามของสัญญาเชาที่

มีระยะเวลาที่แนนอน33 

        The Rent Act 1977 

        วัตถุประสงคของการตรากฎหมายฉบับนี้ ไดแก ประการแรก เปนการจํากัดคาเชาสูงสุดซึ่งผูให

เชามีสิทธิคิดจากผูเชา ประการที่สอง การประกันการถือครองของผูเชา การควบคุมคาเชาจะทําไดโดย

การใหสิทธิผูเชาในการรองเรียนคาเชาซึ่งผูเชาเห็นวาสูงเกินไปตอเจาพนักงานคาเชาซึ่งกําหนดคาเชา

ตามแนวทางของกฎหมาย ในขณะที่การประกันการถือครองจะทําไดโดยการกําหนดใหผูใหเชาจะตอง

ไดรับคําส่ังจากศาลกอนที่จะไดเขาครอบครองจริงๆ และโดยการจํากัดมูลเหตุซึ่งผูใหเชาอาจไดรับ

คําส่ังเพื่อเขาครอบครองตามที่ระบุในกฎหมายฉบับนี้ 

        สัญญาเชาตาม The Rent Act 1977 แบงเปน34 

        (1) สัญญาเชาที่ไดรับการคุมครอง (Protected Tenancies) สัญญาเชาประเภทน้ีหมายถึง 

สัญญาเชาที่อยูอาศัยซึ่งผูใหเชาและผูเชาไดทํากอน 15 มกราคม 1989 และปฏิบัติตามเงื่อนไขบาง

เร่ืองตามที่กําหนดในกฎหมายฉบับนี้ โดยผูเชาจะไดรับประโยชนจากการประกันการถือครองและการ

ควบคุมคาเชา 

        การจะเปน Protected Tenancy จะตองเปนไปตามเงื่อนไขตอไปนี้ 

        ก. ตองมีการใหเชาบานพักสําหรับอยูอาศัย (ซึ่งอาจเปนบานทั้งหลังหรือสวนหนึ่งของบาน) 

        ข. มูลคาของคาเชาหรือคาเชาที่จายตามสัญญาเชาจะตองอยูภายในอัตราที่กฎหมายกําหนด 

                                                           

        31John Rhys Morris, Supranote 29, p. 13. 

        32Ibid. p. 13; P.F. Smith, Supranote 23, p.191. 

        33John Rhys Morris, Supranote 29, pp. 15, 49; Patrick J. Dalton, Supranote 30, pp. 94, 

97. 

        34P.F. Smith, Supranote 23, p. 236; John Rhys Morris, Supranote 29, pp. 175-179. 
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        ค. สัญญาเชาตองไมอยูในประเภทของสัญญาที่ไดรับการยกเวนตามกฎหมายฉบับนี้ ซึ่งไดแก

สัญญาเชาดังตอไปนี้ 

                - สัญญาเชาที่มีคาเชาตํ่า 

                - การใหเชาบานพักอาศัยพรอมกับที่ดิน 

                - สัญญาเชาซ่ึงรวมถึงการตองจายคาอาหาร 

                - การใหเชาในชวงวันหยุด 

                - การใหเชาที่ดินเพื่อการเกษตร 

                - ผูใหเชาที่ไดใชบานที่เชาเพื่ออยูอาศัย 

                - สัญญาเชาของกษัตริย 

                - สัญญาเชาของสวนราชการ 

        ง. เปนสัญญาเชาที่ตองทํากอน 15 มกราคม 1989 

        (2) สัญญาเชาตามกฎหมาย (Statutory Tenancies) เปนสัญญาเชาที่เกิดข้ึนในกรณีที่มีการ

บอกเลิกสัญญาเชาประเภท Protected Tenancy ไมวาจะโดยการสิ้นสุดของเวลาเชาหรือโดยการบอก

กลาวใหออกไปสําหรับสัญญาเชาที่กําหนดเวลาเชาเปนชวงๆ สัญญาเชาตามกฎหมายจะเปน

เคร่ืองมือในการใหประกันการถือครองแกผูเชาเมื่อส้ินสุดเวลาในสัญญาเชา 

        (3) สัญญาเชาที่ถูกควบคุม (Regulated Tenancies)ทั้งสัญญาเชาประเภท Protected 

Tenancy และ Statutory Tenanciesจะเปนสัญญาเชาที่ถูกควบคุม (Regulated-tenancies) 

เนื่องจากเปนสัญญาเชาที่สภาเห็นวาจําเปนที่จะตองควบคุมเพื่อประกันวามีการรักษาความสมดุล

ระหวางประโยชนของผูใหเชาและผูเชา 

        The Housing Act 198835 กฎหมายฉบับนี้ไดยกเลิก The Rent Act 1977 ในเร่ืองที่จะไมมีการ

ทํา protected tenanciesอีกตอไปหลังจาก 15 มกราคม 1989 ซึ่ง The Housing Act 1988 มี

บทบัญญัติเชนเดียวกับ The Rent Act 1977 ในการกําหนดเงื่อนไขซ่ึงสัญญาเชาจะตองปฏิบัติตาม

เพื่อใหผูเชาไดรับประโยชนจากบทบัญญัติของกฎหมาย สัญญาเชาที่อยูภายในบทบัญญัติของ

กฎหมายนี้เรียกวา “Assured Tenancies” 

        สําหรับสัญญาเชาที่จะเปน Assured Tenancies และอยูภายใตบทบัญญัติของ The Housing 

Act 1988 จะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขบางประการไดแก 

                                                           

        35John Rhys Morris, Supranote 29, pp. 217-226. 
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        (1) สัญญาเชาและทรัพยสินที่เชาตองปฏิบัติตามมาตรา 1 ของ The Housing Act 1988 คือ 

มาตรา 1 ระบุเกี่ยวกับ Assured Tenancies วาเปนสัญญาเชาซึ่งเปนการใหเชาบานพักอาศัยที่แยก

เปนที่พักอาศัยตางหาก โดยมีลักษณะสําคัญดังนี้ 

                - สัญญาเชาตองเปนการใหเชาบานพักอาศัยแยกตางหาก 

                - ผูเชาตามสัญญาเชาตองเปนบุคคล การใหเชาแกบริษัทไมอยูภายใตกฎหมายฉบับนี้ 

                - บานพักอาศัยตองเปนบานหลักเพียงหลังเดียวของผูเชา 

        (2) ทรัพยสินที่เชาตองอยูในอัตราและมูลคาที่เชาภายในกําหนด คือ สําหรับสัญญาเชาที่จะเปน 

Assured Tenancies กฎหมายฉบับนี้กําหนดดังนี้ 

                - หากเปนการทําสัญญาเชากอน 1 เมษายน 1990 คาเชาที่จายตองมากกวาสองในสาม

ของมูลคาของคาเชาของทรัพยสินที่เชา และมูลคาที่เชาตองไมเกิน 1,500 ปอนด ในกรุงลอนดอน และ 

750 ปอนดในที่อ่ืนๆ 

                - หากเปนการทําสัญญาเชาหลัง 1 เมษายน 1990 คาเชาที่จายตองมากกวา 1,000 ปอนด

ในกรุงลอนดอน หรือ 250 ปอนดในที่อ่ืนๆ แตตองไมมากกวา 25,000 ปอนด 

        (3) สัญญาเชาตองไมอยูในรายการที่ยกเวนตาม The Housing Act 1988 คือ สัญญาเชาที่

ปรากฏในรายการใน Schedule 1 ของกฎหมายฉบับนี้ ซึ่งไดแก  

                - สัญญาเชาทางธุรกิจ 

                - สถานที่เชาตาม License 

                - สัญญาเชาที่พักอาศัยซ่ึงมีที่ดินทางการเกษตร 

     - การถือครองที่ดินทางการเกษตร 

     - การใหพักในชวงวันหยุด 

     - บานพักอาศัยของผูใหเชา โดยหากผูใหเชาเปนผูพักอาศัยในบานที่เชา ผูเชาก็ไมสามารถ

เรียกรองวาเปน Assured Tenancies ได เนื่องจากผูใหเชาเปนผูพักอาศัยซ่ึงตองครอบครองบานพักที่

เชาโดยถือเปนบานพักหลักของเขา 

                - ผูใหเชาซึ่งเปนภาครัฐ โดย The Housing Act 1988 ใชกับผูใหเชาซึ่งเปนเอกชนเทานั้น 

และสัญญาเชาที่ภาครัฐเปนผูใหเชาไมรวมอยูใน Assured Tenancies 
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        Assured Tenancies อาจแบงเปน 3 ประเภทไดแก 

        (1) Assured Tenancies ที่เปนสัญญาที่กําหนดเวลาแนนอน (Fixed term assured tenancies) 

        (2) Assured Tenancies ที่มีกําหนดเวลาเชาเปนชวงๆ ตามกฎหมาย (Statutory periodic 

assured tenancies) โดยสัญญาเชาประเภทน้ีจะเกิดข้ึนโดยอัตโนมัติเมื่อมีการสิ้นสุดของ Assured 

Tenancies ที่เปนสัญญาที่กําหนดเวลาแนนอนและสัญญาเชาที่มีกําหนดเวลาเชาเปนชวงๆ 

        (3) Assured Tenancies ที่เปนสัญญาเชาที่กําหนดเวลาเปนชวงๆ (Contractual periodic 

assured tenancies) 

 

2.2. ระยะเวลาการเชา 

 

        เนื่องจากการเชาอสังหาริมทรัพยประเทศอังกฤษมีรากฐานมาจากหลักกฎหมายคอมมอนลอว  

(Common Law) และหลักกฎหมายอิคิวต้ี (Equity) อีกทั้งมีกฎหมายลายลักษณอักษร (Statute) ซึง่ได

ตกทอดและใชบังคับมาจนถึงปจจุบัน ดังนั้นจึงสามารถจัดแบงประเภทการเชาซึ่งกําหนดระยะเวลา

การเชาอสังหาริมทรัพย (Lease) ที่สําคัญได ดังนี้ 

        2.2.1. การเชากําหนดระยะเวลาแนนอน (Lease for fixed period)   

        เปนการเชาอสังหาริมทรัพยที่กําหนดระยะเวลาเชาไวแนนอน ซึ่งอาจกําหนดระยะเวลาส้ันหรือ

ยาวก็ได เชน 6 เดือน 1ป หรือ 99 ป เปนตน แตที่สําคัญก็คือ วันที่การเชาเร่ิมมีผลผูกพันและ

ระยะเวลาการเชาที่กําหนดกันไวในสัญญาตองมีความชัดเจนแนนอน หรือสามารถปฏิบัติตาม

ระยะเวลาการเชาได36 กรณีการส้ินสุดของสัญญาเชาประเภทน้ีเมื่อครบกําหนดระยะเวลาที่เชาก็

ส้ินสุดโดยอัตโนมัติแตอยางไรก็ตาม อาจเปนไปไดวาสัญญาเชาประเภทนี้จะส้ินสุดลง กอนที่จะครบ

กําหนดระยะเวลาเชา เพราะสาเหตุผิดสัญญาของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งซึ่งไดกําหนดไวใหมีผลวา

สัญญาเชานี้ส้ินสุดลง แมวาสัญญาเชาจะยังไมครบกําหนดระยะเวลาเชาก็ตาม37 

        2.2.2. การเชากําหนดระยะเวลาปตอป (Yearly Tenancy) 

       เปนการเชาอสังหาริมทรัพยกําหนดระยะเวลาหนึ่งปและใหถือวามีการเชากันตอไปอีกหนึ่งป  

หลังจากส้ินสุดระยะเวลาเชาในปแรก (From year to year) และตอเนื่องกันไปทุกปจนกวาคูสัญญา

                                                           
36David J. Hayton, McGarry’s Manual of the Law of Real Property. 6th ed.(London: 

Stevens&Son Ltd., 1982.) 

37P.F. Smith, Supranote 23, p.236 
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ฝายใดฝายหนึ่งจะมีการบอกเลิกสัญญาเชา โดยทําเปนหนังสือบอกกลาวใหออกหรือจะขอออกจาก

ทรัพยที่เชา38  

        2.2.3. การเชากําหนดระยะเวลาส้ันกวาหนึ่งป (Weekly monthly and other periodic 

tenancies or periodic tenancies for less than a year) 

        เปนการเชาอสังหาริมทรัพยกําหนดระยะเวลาส้ันกวาหนึ่งป ซึ่งอาจกําหนดระยะเวลาเปนสัปดาห

, หนึ่งเดือน, สามเดือน, หกเดือน สัญญาเกิดข้ึนโดยการแสดงเจตนาโดยชัดแจง (Express) หรือโดย

ปริยาย (Implication)เหมือนกับการเชาประเภทปตอป สวนกรณีการบอกกลาวเลิกสัญญาเชาประเภท

นี้ เมื่อไมไดมีการตกลงกันไวเปนอยางอ่ืน คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งจะบอกเลิกได ก็ตอเมื่อพนกําหนด

ระยะเวลาการเชาผานไปแลวจึงจะมีผลบังคับได39 

        2.2.4. การเชาอสังหาริมทรัพยโดยไมมีกําหนด (Tenancy at will)   

        การเชาอสังหาริมทรัพยโดยไมมีกําหนดระยะเวลา เกิดข้ึนไดเมื่อปรากฏขอเท็จจริงวาผูเชาไดเขา

ครอบครองทรัพยที่เชา (ไมรวมถึงบริวารหรือตัวแทน) ดวยความยินยอมของผูใหเชา ซึ่งตลอด

ระยะเวลาครอบครองทรัพยที่เชานั้น คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งอาจบอกเลิกสัญญาไดทุกเวลา หรือการ

เชาอาจส้ินสุดลงเมื่อเกิดกรณีไดมีการกระทําไมสมควรของฝายใดฝายหนึ่งขณะที่การเชายังดําเนินไป

ตามปกติ เชน ผูเชากระทําดวยความจงใจใหทรัพยที่เชาเสียหาย หรือผูใหเชาจงใจเขาไปตัดตนไม 

เคล่ือนยายหินออกจากทรัพยที่เชาโดยพลการเปนตน40นอกจากนี้การเชาอาจส้ินสุดลงถาหาก

คูสัญญาฝายใดฝายหน่ึงตายหรือมีการโอนสิทธิการเชาไปใหบุคคลภายนอก ซึ่งแตกตางจากการเชา

ประเภทอ่ืน เพราะกฎหมายใหความสําคัญเฉพาะการเชาประเภทน้ีเทานั้นเปนความผูกพันเฉพาะตัว

ระหวางผูใหเชากับผูเชา (The tenancy is only a personal relationship between the landlord and 

tenant)41 

        2.2.5. การใหเชาที่มีผลในอนาคต (Reversionary Leases) คือ การเชาอยางหนึ่งมีการเร่ิมเชา

กันในวันหลัง 

        2.2.6. การเชาเพื่ออยูอาศัยหรือเพื่อการแตงงาน เปนการเชาสําหรับกําหนดเวลาที่กําหนดไว  

และส้ินสุดลงดวยการแตงงานของผูเชาอสังหาริมทรัพยหรือตลอดการมีชีวิตอยูของผูเชานั้น 

                                                           

        38Ibid. 

        39Ibid. 

        40Ibid. pp.343-344. 

        41Ibid. p.344 
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        2.2.7. การเชาตลอดกาล (Perpetually Renewable Leases) หมายถึง การเชาที่อนุญาตใหผู

เชาอสังหาริมทรัพยตออายุการเชาอสังหาริมทรัพยไดทุกๆ เวลาเมื่อการเชาส้ินสุดลง 

 

 

2.3. หนาที่ของคูสัญญา 

 

        2.3.1. หนาที่ของผูใหเชา 

        ผูใหเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยมีหนาที่ดําเนินการเพื่อใหเกิดความปลอดภัยทั้งแกผูเชาและ

ทรัพยสินของผูใหเชาเองตามกฎระเบียบตางๆ วาดวยความปลอดภัยดังนี้ 

        (1) ระเบียบวาดวยความปลอดภัยในการติดต้ังและใชกาซ 1994 (1996)   

        กําหนดใหตองมีการตรวจสอบอุปกรณที่ใชกาซ เชน เตาผิง เคร่ืองทําความรอน เตาทําอาหาร 

เปนระยะตามมาตรฐานทางวิศวกรรมที่กําหนดและตองจัดใหมีคูมือวิธีการใชเคร่ืองอุปกรณดังกลาว

ติดไวในสถานที่ที่เหมาะสม 

        (2) ระเบียบวาดวยความปลอดภัยเกี่ยวกับเคร่ืองใชไฟฟา 1994   

        กําหนดใหตองดูแลใหเคร่ืองใชไฟฟาในอาคาร สถานที่จะตองอยูในสภาพที่ปลอดภัยและไมเกิด

ความเส่ียงหรือกออันตรายใหแกคน หรือสัตว อุปกรณตางๆ เชน หมอหุงขาวไฟฟา ตูเย็น เคร่ืองซักผา 

กาตมน้ํา เคร่ืองปงขนมปง ฯลฯ จะตองไดรับการตรวจสภาพอยูเสมอ และจะตองใหมีคูมือการใช

เคร่ืองอุปกรณตางๆ ไวดวย 

        (3) ระเบียบวาดวยความปลอดภัยเกี่ยวกับปล๊ักและที่เสียบหลอดไฟ 1994   

        กําหนดใหใชปล๊ักไฟและที่เสียบหลอดไฟที่ไดมาตรฐานและเหมาะสมกับฟวสที่ใชประกอบกับ

เคร่ืองไฟฟานั้น 

        (4) ระเบียบแกไขเพิ่มเติมวาดวยการปองกันเพลิงไหมสําหรับเคร่ืองเฟอรนิเจอรและเคร่ืองใช

ภายในบาน 1993 

        กําหนดใหเคร่ืองเฟอรนิเจอรและเคร่ืองใชภายในบานที่ติดไฟงาย เชน เบาะ โซฟา หมอน ที่นอน 

จะตองปฏิบัติตามขอกําหนดเกี่ยวกับการปองกันไฟ 

        นอกจากนี้ ผูใหเชายังมีหนาที่ตองซอมแซมสถานท่ีเชาในสวนที่เปนโครงสรางและดานนอกของ

อาคาร หองน้ํา อางน้ํา และเคร่ืองสุขภัณฑ เคร่ืองทําความรอน และเคร่ืองทําน้ํารอน และกรณีที่เปน

แฟลตจะซอมแซมในสวนที่เปนทรัพยสินสวนกลางใชรวมกันระหวางหอง และในสวนของขอสัญญา

โดยปริยายที่ถือเปนธรรมเนียมโดยทั่วไป ผูใหเชา มีหนาที่ดูแลซอมแซมอาคารในสวนพื้นฐาน และ
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ดูแลติดต้ังทอน้ํา กาซ ไฟฟา ระบบระบายของเสีย เคร่ืองทําความรอนหรือเคร่ืองทําน้ํารอนใหอยูใน

สภาพที่ใชงานได 

2.3.2. หนาที่ของผูเชา 

        ผูเชา มีหนาที่ที่จะพักอาศัยโดยสงบและไมถูกรบกวนโดยผูใหเชาและมีหนาที่ดูแลที่พักอาศัย

ตามสมควรและเหมาะสม ทั้งนี้ ในแตละประเภทของสัญญาเชาอาจมีเงื่อนไขเกี่ยวกับสิทธิและหนาที่

ของผูเชาและผูใหเชาแตกตางกันไป 

 

2.4. ความส้ินสุดของสัญญาเชา 

 

        2.4.1. ส้ินสุดเมื่อครบระยะเวลาเชา 

        โดยทั่วไปเมื่อส้ินสุดระยะเวลาเชา สําหรับสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาแนนอน 

สัญญาจะเลิกกันโดยอัตโนมัติเมื่อระยะเวลาที่กําหนดแนนอนนั้นไดส้ินสุดลง แตในบางกรณี ผูเชาอาจ

มีสิทธิที่จะไดรับการทําสัญญาเชาใหมหรือยังคงครอบครองทรัพยที่เชาในฐานะที่เปนผูเชาตาม

บทบัญญัติของกฎหมาย42 เชนกฎหมาย The Rent Act 1997 และ The Housing Act 1998 ซึ่งเปน

กฎหมายเฉพาะในการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย ดังจะไดอธิบายตอไปในหัวขอ 2.4.2 

        2.4.2. ส้ินสุดเพราะการบอกเลิกสัญญา 

        โดยมีการประกันการถือครองสถานท่ีเชาตาม The Rent  Act 197743 กฎหมายฉบับนีจ้ะใหความ

คุมครองแกผูเชาโดยการประกันการถือครองในสถานที่เชา โดยผูใหเชาที่ประสงคจะไดการครอบครอง

ทรัพยที่เชาตาม Protected Tenancy จะตองบอกเลิก Protected Tenancy กอนและจากนั้นจึงตอง

บอกเลิก Statutory Tenancy โดยเร่ิมกระบวนพิจารณาของศาลโดยอาศัยสาเหตุที่ระบุไว 

        ลักษณะที่จะมีการบอกเลิก Protected Tenancy จะข้ึนอยูกับวาเปนสัญญาเชาที่มีกําหนดเวลา

แนนอนหรือเปนสัญญาเชาที่มีกําหนดเวลาเชาเปนชวงๆ 

        หากสัญญาเชาเปน Protected Tenancy ที่มีกําหนดเวลาแนนอน ผูใหเชาจะตองรอจนกระทั่ง

เวลาในสัญญาเชาไดส้ินสุด เวนแตมีขอกําหนดในสัญญาเชาที่ใหผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชากอน

กําหนดหรือใหผูใหเชาริบทรัพยเนื่องจากการทําผิดสัญญาของผูเชา 

                                                           

        42
 Patrick J. Dalton, Supranote 30, p. 120; P.F. Smith, Supranote 23, p. 191. 

        43
 John Rhys Morris, Supranote 29, pp. 191-192, 196. 
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        หากสัญญาเชาเปน Protected Tenancy ที่มีกําหนดเวลาเชาเปนชวงๆ จะตองมีการสงคําบอก

กลาวเหมือนบทบัญญัติในกฎหมาย Common Law คือ 6 เดือนสําหรับสัญญาเชารายป 1 เดือน 

สําหรับสัญญาเชารายเดือน และหนึ่งสัปดาหสําหรับสัญญาเชารายสัปดาห 

        เมื่อมีการบอกเลิกสัญญาประเภท Protected Tenancy ตามที่ไดกลาวขางตนแลว ก็จะเกิด 

Statutory Tenancy ข้ึนโดยอัตโนมัติ ดังนั้น ในการจะไดรับการคุมครองตาม Statutory Tenancy ผู

เชาที่ไดรับการคุมครองจะตองอยูในบานเชาตอไปโดยถือเปนที่พักอาศัย ผูเชาจึงตองอยูในบานเชา

โดยเปนที่พักอาศัยเมื่อส้ินสุด Protected Tenancy เพื่อประกันวา Statutory Tenancy จะเกิดข้ึนได

โดยอัตโนมัติ และผูเชาสามารถเรียกรองประโยชนจาก The Rent Act 1977 

        เพื่อใหไดการครอบครองสถานท่ีเชาจากการบอกเลิก Statutory Tenancy ผูใหเชาจะตองรองขอ

ตอศาลเพื่อใหมีคําส่ังใหครอบครอง โดยมาตรา 98 ของ The Rent Act 1977 ไดกําหนดเงื่อนไขของ

การที่ศาลจะมีคําส่ังใหผูใหเชาครอบครองสถานท่ีเชา ดังนี้ 

        1. ศาลจะพิจารณาวาเปนการสมควรที่จะออกคําสั่งเนื่องจาก 

        - ศาลพอใจวามีที่พักอาศัยอีกแหงหนึ่งสําหรับผูเชาหรือจะมีใหแกผูเชาเมื่อคําส่ังใหครอบครองมี

ผล หรือ 

        - มีมูลเหตุตามที่ระบุใน Part I of Schedule 15 ของ The Rent Act 1977 

        2. ผูใหเชาจะมีสิทธิที่ไดรับการครอบครองบานเชาโดยคําส่ังศาล หากมีมูลเหตุตามที่ระบุใน Part 

II of Schedule 15 

        จะเห็นไดวา มาตรา 98 ไดแบงประเภทของมูลเหตุที่ทําใหผูใหเชาไดสิทธิการครอบครองเปนสอง

กลุม 

        กลุมที่ 1 ศาลมีดุลพินิจวาจะใหหรือไมใหก็ได มูลเหตุในกลุมนี้บัญญัติอยูใน Part I of Schedule 

15 ของ The Rent Act 1977 

        กลุมที่ 2 เปนเร่ืองบังคับที่ศาลจะตองมีคําส่ังครอบครองในกรณีที่ผูใหเชาพิสูจนวามีมูลเหตุตาม 

Part II ของ Schedule 15 ของ The Rent Act 1977 

        ในการพิจารณาของศาลขางตนเกี่ยวกับการมีที่พักอาศัยอ่ืนที่เหมาะสม ผูใหเชาจะตองพิสูจน

การมีอยูของที่พักอาศัยอ่ืนที่เหมาะสมดังนี้44 

 - มีใบรับรองจากเจาหนาที่ดานที่อยูอาศัยสําหรับอําเภอซ่ึงที่อยูอาศัยนั้นต้ังอยูวาเจาหนาที่จะ

จัดหาที่พักอาศัยอ่ืนที่เหมาะสมสําหรับผูเชาภายในวันที่กําหนดในใบรับรอง หรือ 

                                                           

        44
 Ibid. p. 197. 
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        - เปนสถานที่ซึ่งจะใหเชาตองเปนบานเชาตางหากตาม Protected Tenancy และในความเห็น

ของศาล เปนสถานที่ที่ไดรับการประกันการถือครองสําหรับผูเชาไดเทากับ Protected Tenancy 

        มูลเหตุที่เปนดุลพินิจของศาลสําหรับการออกคําส่ังใหผูใหเชาไดสิทธิครอบครองสถานที่เชา โดย 

Part I of Schedule 15 ไดกําหนดมูลเหตุ 9 เร่ืองสําหรับการครอบครองซึ่งศาลอาจออกคําส่ังใหผูให

เชาครอบครอง ซึ่งไดแก45 

        กรณีที่ 1 การไมจายคาเชาและการทําผิดหนาที่ของผูเชา 

        กรณีที่ 2 การรบกวน ในกรณีที่ผูเชาหรือบุคคลที่พักกับผูเชาหรือผูเชาชวงไดประพฤติผิดโดยการ

รบกวนเพื่อนบานใกลเคียง หรือถูกกลาวหาวาไดใชบานพักอาศัยหรือยินยอมใหมีการใชบานพักอาศัย

ดวยวัตถุประสงคที่ผิดศีลธรรมหรือผิดกฎหมาย 

        กรณีที่ 3 การทําใหเส่ือมเสียโดยการทําใหทรัพยเสียหาย (Waste) หรือการปลอยปละละเลยใน

กรณีที่บานพักอาศัยไดถูกทําใหเส่ือมลงเนื่องจากการทําใหทรัพยเสียหายหรือการปลอยปละละเลย 

หรือความผิดของผูเชาหรือผูเชาชวงหรือผูพักอาศัยกับผูเชาหรือผูเชาชวง 

        กรณีที่ 4 การทําใหเคร่ืองเรือนเส่ือมเสียโดยการใชไมเหมาะสม ในกรณีที่สภาพของเคร่ืองเรือนที่

ใหไวสําหรับการใชตามสัญญาเชาไดเส่ือมเสียลงเนื่องจากการใชที่ไมเหมาะสมของผูเชาหรือบุคคล

ใดๆ ที่พักอาศัยกับผูเชาหรือผูเชาชวง 

        กรณีที่ 5 คําบอกกลาวที่จะออกไปของผูเชา ในกรณีที่ผูเชาไดสงคําบอกกลาวที่จะออกไปและผล

ของคําบอกกลาวนั้น ผูใหเชาไดทําสัญญาที่จะขายหรือใหเชาบานพักอาศัย หรือไดดําเนินการอ่ืนๆ ซึ่ง

เขาจะไดรับความกระทบกระเทือนหากเขาไมไดรับการครอบครอง 

        กรณีที่ 6 การโอนหรือการเชาชวง ในกรณีที่ผูเชาไดโอนหรือใหเชาชวงบานพักอาศัยทั้งหมดหรือ

บางสวนโดยปราศจากความยินยอมของผูใหเชา 

        กรณีที่ 7 การพักอาศัยที่ใหแกลูกจางของผูใหเชา ในกรณีที่เปนการใหเชาบานพักอาศัยสําหรับ

ลูกจางหรือผูที่จะเปนลูกจางของผูใหเชา และไดมีการเลิกจางลูกจางนั้น 

        กรณีที่ 8 ผูใหเชาตองการบานพักอาศัย ในกรณีผูใหเชาตองการบานพักอาศัยสําหรับตัวของเขา

เอง หรือบุตรชายหรือบุตรสาวที่อายุเกิน 18 ป หรือบิดาหรือมารดาของเขา 

        กรณีที่ 9 การใหเชาชวงบางสวนดวยคาเชาที่เกินมูลคาเชาสูงสุด 

        มูลเหตุที่เปนการบังคับสําหรับการออกคําส่ังใหผูใหเชาไดสิทธิครอบครองสถานที่เชา โดย Part II 

ของ Schedule 15 ของ The Rent  Act 1977 ไดกําหนดมูลเหตุที่ใหผูใหเชาสามารถครอบครองทรัพย

                                                           

        45
 Ibid. pp. 199-202; P.F. Smith, Supranote 23, pp. 259-265. 
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ที่เชาที่ศาลตองออกคําส่ังใหครอบครอง หากผูใหเชาสามารถพิสูจนไดวามีมูลเหตุตามที่กําหนด ทั้งนี้

ภาระการพิสูจนตกอยูกับผูใหเชา มูลเหตุดังกลาวไดแก46 

        กรณีที่ 10 ผูใหเชาตองการบานเชา ทั้งนี้ผูใหเชาตองครอบครองบานเชาเปนที่อาศัยกอนที่จะให

เชา 

        กรณีที่ 11 เปนบานเมื่อเกษียณอายุ ผูใหเชาตองแสดงวาเขามีเจตนาที่จะครอบครองใชเปน

บานพักอาศัยของเขาเมื่อเขาเกษียณอายุจากการจางงาน 

        กรณีที่ 12 การใหเชานอกฤดูกาลในชวงวันหยุด โดยตองเปนการใหเชาสําหรับระยะเวลาท่ี

แนนอนไมเกิน 8 เดือน 

        กรณีที่ 13 สัญญาเชาระยะสั้นสําหรับการพักอาศัยของนักศึกษา โดยตองใหเชาสําหรับ

ระยะเวลาที่แนนอนไมเกิน 12 เดือน 

        กรณีที่ 14 บานพักอาศัยที่ตองการสําหรับรัฐมนตรีศาสนา เพื่อเปนที่พักอาศัยและปฏิบัติหนาที่

ของเขา 

        กรณีที่ 15 ถึง 17 บานพักอาศัยซึ่งคร้ังหนึ่งเคยครอบครองโดยบุคคลที่ทําเกษตรกรรม 

        กรณีที่ 18 การใหเชาโดยสมาชิกของกองทัพ 

        การเลิกสัญญาเชา Statutory Tenancy47 ผูเชาตามกฎหมาย (Statutory Tenancy) ยังคง

สถานะของเขาหากและตราบเทาที่เขาไดครอบครองบานพักอาศัยในฐานะที่เปนที่พักอาศัยเทานั้น 

หากผูเชาตามกฎหมายใหเชาชวงบานพักอาศัยทั้งหมด หรือตอนแรกเขาใหเชาชวงบางสวน และ

ตอมาใหเชาชวงสวนที่เหลือ เขาจะสูญเสียสถานะของเขาที่เปนผูเชาตามกฎหมาย ซึ่งจะทําใหสัญญา

เชาดังกลาวส้ินสุดไป 

        ผูเชาตามกฎหมายอาจสูญเสียสถานะของเขาโดยการไมปฏิบัติตามขอกําหนดของบานพักอาศัย

ดังนี้ 

        ก. การเขาครอบครองโดยคูสมรสหรืออดีตคูสมรสของผูเชา ในกรณีที่ผูเชาไดหยุดครอบครอง

อยางถาวรในบานพักอาศัย แตหากภรรยาของเขายังครอบครองอยู ก็ยังคงถือวาผูเชาเปนผูเชาตาม

กฎหมาย หากทั้งคูหยากันหรือแยกกันตามกฎหมาย การครอบครองโดยอดีตภรรยาของผูเชาตาม

กฎหมายหรือคูรักไมถือวาเปนการครอบครองของเขา และหากเขาออกไปจากการครอบครองโดยไมมี

เจตนาที่จะกลับมา เขาจะสูญเสียการประกัน 

                                                           

        46 John Rhys Morris, Supranote 29, pp. 202-204; P.F. Smith, Supranote 23, pp. 267-

269. 

        47
 Ibid. pp. 204-205; Ibid. pp. 275-277. 
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        ข. การไมอยูอยางถาวรของผูเชา ในกรณีที่ผูใหเชาพิสูจนไดวาผูเชาไมไดอยูในบานพักอาศัย

อยางถาวรโดยไมมีเจตนาที่จะกลับมา ผูเชาจะไมเปนผูเชาตามกฎหมายอีกตอไป ในการพิจารณา

เจตนาที่จะกลับมาเปนขอเท็จจริงและไมไดข้ึนอยูกับจํานวนปที่เกี่ยวของ แตตองมีความหวังจริงของ

การกลับมาควบคูกับความเปนไปไดในทางปฏิบัติของการกลับมาในเวลาอันสมควร มีการตัดสินวาผู

เชาซึ่งไมอยูเปนเวลา 7 ป และไดถือสิทธิในสถานที่อ่ืน ไดสูญเสียสถานะของผูเชาตามกฎหมาย 

อยางไรก็ตาม ผูเชาที่มีเจตนาท่ีแทจริงในการกลับมาหลังจากที่ไดจากไป 10 ป ก็ยังคงเปนผูเชาตาม

กฎหมาย หากศาล County Court พิจารณาวาผูเชามีเจตนาท่ีแทจริงในการกลับมา ศาลอุทธรณจะ

แทรกแซงการตัดสินของศาล County Court เฉพาะในกรณีที่ขาดเหตุผล โดยในการพิจารณาของศาล

จะพิจารณาจากหลักฐานที่แสดงวามีเจตนาที่จะกลับ อยางเชนการยังเก็บเคร่ืองเรือน หรือการมีญาติ

อยูในบานพักเพื่อดูแลบาน 

        ค. ผูเชามีบานพักอาศัยสองหลัง วิธีการที่สามซึ่งอาจสูญเสียการประกันคือหากผูใหเชาสามารถ

พิสูจนไดวาผูเชามีบานอีกหลังหนึ่งและเขาไดใชบานซ่ึงเขาเปนผูเชาตามกฎหมายเปนเพียงที่พักผอน

หรือเพื่อความสะดวกเทานั้น 

        นอกจากนี้ผูเชาตามกฎหมายอาจสละสัญญาเชาตามกฎหมายโดยชัดแจงหรือโดยปริยาย และ

หากสถานที่เชาถูกทําลายและผูเชาไมมีเจตนาที่จะกลับไปอีก สัญญาเชาตามกฎหมายก็จะส้ินสุด

เชนกัน นอกจากนี้ผูเชายังมีสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาเชาตามกฎหมายโดยการบอกกลาวเปนหนังสือ

อีกดวย 

        สวนการบอกเลิกสัญญาเชา Assured Tenancy ตามกฎหมาย The Housing Act 1988 โดย 

Assured Tenancies ทั้ง 3 ประเภทจะไมสามารถถูกบอกเลิกไดยกเวนโดยคําส่ังศาลซ่ึงจะใหเฉพาะ

บนมูลเหตุที่ระบุไว ซึ่งจะตองมีการสงคําบอกกลาวกอน 

        หากการเชาเปน  Assured Tenancies ที่กําหนดเวลาแนนอน ตองมีขอกําหนดในสัญญาเชาที่

ใหมีการเลิกสัญญาเชากอนได สําหรับผูใหเชา จะเปนกรณีของการทําผิดขอกําหนด โดยเปน

ขอกําหนดที่ไดมีการตกลงต้ังแตตอนเร่ิมตนของสัญญาเชา หรือโดยวิธีการริบทรัพยสิน ซึ่งจะริบได

ตอเมื่อผูเชาทําผิดสัญญา โดยผูใหเชายังคงตองการคําส่ังศาลและพิสูจนหนึ่งในมูลเหตุดังตอไปนี ้หาก

ไมมีขอกําหนดเหลานั้น ผูใหเชาก็ไมสามารถบอกเลิกสัญญาเชากอนส้ินสุดเวลาเชาที่แนนอน ซึ่งไดแก 

        มูลเหตุที่ 1 – มีการคางคาเชาจํานวนมาก 

        มูลเหตุที่ 2 – ไมมีการจายคาเชาที่คาง 

        มูลเหตุที่ 3 – การจายคาเชาลาชาอยูเสมอๆ 

        มูลเหตุที่ 4 – การทําผิดขอกําหนดอ่ืนที่ไมใชคาเชา 

        มูลเหตุที่ 5 – ผูเชาทําใหบานที่เชาเส่ือมลง 
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        มูลเหตุที่ 6 – การใชดวยวัตถุประสงคที่ผิดศีลธรรมหรือผิดกฎหมาย 

        มูลเหตุที่ 7 - การทําใหเคร่ืองเรือนเส่ือมลง 

        สวนกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยโดยไมมีกําหนดระยะเวลาการเชา คูสัญญาฝายใดฝายหนึง่อาจ

บอกเลิกสัญญาไดทุกเวลา หรือการเชาอาจส้ินสุดลงเมื่อเกิดกรณีไดมีการกระทําไมสมควรของฝายใด

ฝายหนึ่งขณะที่การเชายังดําเนินไปตามปกติ เชน ผูเชากระทําดวยความจงใจใหทรัพยที่เชาเสียหาย 

หรือผูใหเชาจงใจเขาไปตัดตนไม เปนตน 

 2.4.3. ความตายของคูสัญญา 

        กรณีการเชาที่กําหนดระยะเวลาการเชานั้น ไมวาคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งจะเสียชีวิต สัญญาเชา

ก็ยังไมระงับลง แตถาเปนการเชาอสังหาริมทรัพยโดยไมมีกําหนดระยะเวลาการเชา (Tenancy at will) 

การเชาอาจส้ินสุดลงได ถาหากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งตาย หรือมีการโอนสิทธิการเชาไปให

บุคคลภายนอก ซึ่งจะแตกตางจากการเชาประเภทอ่ืน เพราะกฎหมายใหความสําคัญเฉพาะการเชา

ประเภทนี้เทานั้นที่เปนความผูกพันเฉพาะตัวระหวางผูใหเชากับผูเชา 

        นอกจากนี้การเชาอสังหาริมทรัพยของประเทศอังกฤษยอมระงับส้ินไปไดในอีกหลายกรณีดังนี้คือ 

        (1) โดยการริบสิทธิการเชา (Forfeiture) 

        (2) การเกลื่อนกลืนกันของผู เชาและผู ให เชา  (Merger) เนื่องจากสัญญาเชาแสดงถึง

ความสัมพันธระหวางคนสองคน บุคคลไมสามารถถือครองท่ีดินของตนเอง เมื่อสัญญาเชาและการได

คืนกลายเปนอยูที่คนๆ เดียวกัน สัญญาเชาจะรวมกันและสูญส้ินไป48 

        (3) การคืนหรือการสละ (Surrender) การสละของสัญญาเชาเปนการที่ผูเชาไดสละการถือครอง

ของตนคืนใหแกผูใหเชาซ่ึงเปนการทําลายสัญญาเชา โดยการตกลงรวมกันของทั้งสองฝาย การสละซ่ึง

มีผลทําใหความรับผิดทุกอยางในการจายคาเชาและการปฏิบัติตามคํามั่นอ่ืน ๆ ในสัญญาเชาส้ินสุด

ลงนับจากวันที่สละ ซึ่งอาจเปนการแสดงโดยชัดแจงหรือโดยผลแหงกฎหมาย 

        การสละโดยชัดแจงของสัญญาเชาไมวาจะสั้นหรือยาวตองทําเปนเอกสารสิทธิ แตหากเปนการ

สละโดยออมหรือที่รูจักกันวา “การสละโดยผลของกฎหมาย” แลว ไมตองมีเอกสารสิทธิ การสละ

ดังกลาวมีผลทําใหผูใหเชามีสิทธิในการครอบครองทรัพยที่เชาโดยไมตองมีคําส่ังศาล การสละอาจทํา

ไดโดยทางออมจากความประพฤติที่ชัดเจนของคูสัญญาซ่ึงไมสอดคลองกับการคงอยูของสัญญาเชา 

        อยางไรก็ตาม การละทิ้งการครอบครองของผูเชาเพียงชั่วคราวไมมีเหตุผลเพียงพอที่จะวินิจฉัยวา

ไดมีการสละสัญญาเชาโดยออม เนื่องจากเปนการออมคอมเกินไป เวนแตผูเชาจะไมอยูเปนเวลานาน

                                                           

        48
 P.F. Smith, Supranote 23, p. 197; John Rhys Morris, Supranote 29, p. 158; Patrick J. 

Dalton, Supranote 30, p. 122. 
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มากโดยติดคางคาเชากอนใหญ การละท้ิงการครอบครองโดยถาวรเปนการเพียงพอ ทั้งนี้ข้ึนอยูกับ

ขอเท็จจริงที่จะสงผลใหเปนการสละสัญญาเชาโดยออม โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่ผูเชาไดละทิ้ง

ดวยเจตนาที่ชัดแจงที่จะไมกลับมาใหม และผูใหเชายอมรับขอเสนอโดยนัยของเขาในการสละโดยการ

เปล่ียนกุญแจและใหผูอ่ืนเชาสถานที่นั้น 

        ผลของการสละคือการโอนประโยชนทั้งหมดของผูเชาใหแกผูใหเชา แตผูเชาจะยังคงรับผิด

สําหรับการทําผิดคํามั่นที่เกิดข้ึนกอนการสละ49 

        (4) การไถคืนการเชาที่ถูกทอดทิ้ง (Recovery of Derelict Rent) ในกรณีที่ผูเชาออกจากที่เชา 

โดยปราศจากการบอกเลิกการเชา และไมสามารถตามได ผูใหเชาจะปรารถนาที่จะเลิกการเชาเพื่อจะ

ไดสามารถใหเชาใหมได อยางไรก็ตาม เขาอาจไมสามารถสงคําบอกกลาวใหออกไป เวนแตวา

ขอกําหนดในสัญญาจะกําหนดไวอยางชัดแจงใหมีการสงคําบอกกลาวโดยการทิ้งไวที่สถานที่เชา ใน

กรณีนี้หากศาล County Court เห็นสมควร ก็จะตัดสินใหเลิกสัญญาเชาไดหากผูใหเชาสามารถแสดง

ใหเปนที่พอใจแกศาลไดวา 

                (ก) เขาไดใชความพยายามตามสมควรในการติดตอกับบุคคลที่เปนผูเชาคนสุดทาย และไม

สามารถทําได 

                (ข) ในชวงเวลา 6 เดือนกอนที่จะรองขอ ไมมีใครเขาใชสวนของทรัพยสินที่เชา และ 

                (ค) ในระยะเวลาเดียวกัน ผูเชาไมมีการจายคาเชา50 

        (5) Frustrationโดย Frustrationในปจจุบันจะเปนเหตุการณบางอยาง เชน การทําลายที่ดิน

ทั้งหมด การที่ที่ดินทั้งหมดหรือบางสวนไมสามารถใชไดตามวัตถุประสงครวมกันตลอดอายุสัญญาเชา 

ซึ่งเมื่อเกิดเหตุการณดังกลาวข้ึนจะทําใหไมสามารถปฏิบัติตามสัญญาได หรือมีการปฏิบัติหนาที่ที่

แตกตางอยางส้ินเชิงจากที่คูสัญญาไดตกลงกันไวเมื่อมีการทําสัญญา ทั้งนี้ Frustrating Event ตอง

เกิดข้ึนหลังจากทําสัญญา และไมไดมีการกําหนดไวในสัญญา51 

        (6) โดยการผิดขอตกลงเชาที่ทําเปนหนังสือ 

        ดังนั้นจึงสรุปลักษณะพิเศษที่สําคัญของการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยตามกฎหมายของ

ประเทศอังกฤษดังนี้คือ ในสวนความส้ินสุดของสัญญาเชา ถาสัญญาเชาเปนแบบมีกําหนดระยะเวลา

การเชา แมคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งเสียชีวิต สัญญาเชาก็ไมส้ินสุดลง แตถาเปนกรณีของสัญญาเชา

                                                           

        49John Rhys Morris, Supranote 29, p. 158; Patrick J. Dalton, Supranote 30, p. 120. 
50

 P.F. Smith, Supranote 23, p. 199. 
51Ibid. p. 190. 
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แบบไมมีกําหนดเวลาส้ินสุด ถาคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งตาย สัญญาเชาจะสิ้นสุดลง เพราะกฎหมาย

ใหความสําคัญเฉพาะการเชาประเภทนี้เทานั้นที่เปนความผูกพันเฉพาะตัวระหวางผูใหเชากับผูเชา 

        และในการบอกเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชานั้นกฎหมายก็ไดมีการรับรองสิทธินี้ไวเปนพิเศษ โดยที่

ถาผูใหเชาไมมีมูลเหตุที่ทําใหผูใหเชาไดมีสิทธิครอบครองกลับคืน ผูใหเชาก็ไมสามารถเลิกสัญญาเชา

ได ตามกฎหมาย The Rent  Act 1977 โดยมูลเหตุนั้นแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 1. มูลเหตุในกรณีที่

ใหศาลมีดุลพินิจวาจะใหหรือไมใหก็ได มูลเหตุในกลุมนี้บัญญัติอยูในสวน 1 ของตาราง 15 ใน The 

Rent  Act 1977 และ  2. มูลเหตุที่เปนเร่ืองบังคับที่ศาลจะตองมีคําส่ังใหครอบครองในกรณีที่ผูใหเชา

พิสูจนวามีมูลเหตุตามสวน 2 ของตาราง 15 ของ The Rent Act 1977 

        สวนตามกฎหมาย The Housing Act 1988 สัญญาเชาจะไมสามารถถูกบอกเลิกสัญญาเชาโดย

ผูใหเชาเชนกัน ในกรณีที่ผูใหเชาตองการเลิกสัญญาเชากอนระยะเวลาที่กําหนด ยกเวนโดยคําส่ังศาล

และผูใหเชาตองพิสูจนมูลเหตุที่ระบุไว มูลเหตุใดมูลเหตุหนึ่งที่กําหนด หากไมมีมูลเหตุเหลานั้น ผูให

เชาก็ไมสามารถบอกเลิกสัญญาเชากอนสิ้นสุดเวลาเชาที่แนนอนได จึงเห็นไดวากฎหมายอังกฤษไดมี

การบัญญัติกฎหมายในกรณีของการเลิกสัญญาเชาไดยาก ทั้งนี้ก็เพื่อจะไดเปนการคุมครองผูเชา

เพื่อใหสามารถมีที่อยูอาศัยไดตอไป 

 

3. กฎหมายประเทศเยอรมนั 

 

3.1. การเกิดสัญญา 

 

        ตามกฎหมายเยอรมันมีการเชาอยู 2 ชนิด คือ 

        1. Ordinary Lease หมายถึง สัญญาที่ผูใหเชาถูกผูกพันที่จะตองใหผูเชาไดใชทรัพยที่เชา 

(leased thing) ในระหวางระยะเวลาการเชา ผูเชาถูกผูกพันที่จะจายคาเชาที่ตกลงกันนั้นใหแกผูให

เชา52 (ประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน มาตรา 535) 

        2. Usufractuary Lease หมายถึง สัญญาเชาที่ผูใหเชาถูกผูกพันที่จะตองใหผูเชาไดใชวัตถุที่เชา 

(Object leased)และไดรับประโยชนจากดอกผลของวัตถุที่เชาตลอดระยะเวลาที่ตกลงกัน โดยอยู

                                                           

        52Marco Ardizzoni, German Tax and Business Law, (London: Sweet&Maxwell, 2005), 

p.1039. 
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ภายใตกฎแหงการจัดการอยางระมัดระวัง (The rule of proper husbandry) และผูเชาถูกผูกพันที่จะ

จายคาเชาตามที่ไดตกลงกันไว53 

        การเชาอสังหาริมทรัพยของเยอรมันมีลักษณะเปนสัญญา (Agreement) ซึ่งจะเหมือนกับการเชา

ส่ิงของอ่ืนทั่วไป (เชน มา จักรยาน)54 ซึ่งหมายถึงการที่ผูใหเชาผูกพันตนในการใหผูเชาไดใชประโยชน

ในทรัพยสินที่เชาในระยะเวลาที่ตกลงเชา (The term of the lease) และผูเชาผูกพันตนในการจายคา

เชาตามจํานวนที่ตกลงกัน โดยสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาเกินหนึ่งป (Exceeding one 

year) หรือการเชาที่ไมมีกําหนดระยะเวลา (A lease for an indefinite term) ตองทําเปนหนังสือ (A 

written document) ถาไมทําเปนหนังสือสัญญาไมเปนโมฆะ แตจะมีผลใชบังคับไดในชวงเวลาอยาง

นอยที่สุด 1 ป55 

 

3.2. ระยะเวลาการเชา 

 

        ระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยตามกฎหมายเยอรมัน ระยะเวลาการเชานี้จะกําหนดอยางไรก็

ไดตามแตคูสัญญาจะตกลงกําหนด ซึ่งยอมครบกําหนดเมื่อถึงเวลาส้ินสุดตามที่ตกลงนั้น แตการเชา

จะมีระยะเวลา (Duration of Lease) สูงสุด 30 ป หรือตลอดชีวิตของผูใหเชา หรือของผูเชาถาเชาเกิน

กวา 30 ปคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา (Give notice of termination of the 

lease)56 

 

 

                                                           

        53Chung Hui Wang, The German Civil Code (Translated) (Stevenss and sons Ltd.,), 

p.126. 

        54Frowde,Henry, Third Book Law of things. (London: The University of Oxford and 

Stevens&Sons Limited, 1906), p.237. 

        55
 ตามประมวลกฎหมาย BGB ใน Book 2 “Law of Obligations” Division 8 “Particular types 

of obligations” Title 5 “Lease,Usufructuary Lease” Subtitle 2 “Leases for residential space” 

Chapter 1 “General provisions” Section 550 “Form of the lease agreement”. 

        56ปาริชาติ สวาวสุ.“ปญหากฎหมายเก่ียวกับการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและ

อุตสาหกรรม: ศึกษาเฉพาะกรณีการนําสิทธิการเชาไปจํานองเปนหลักประกันในการชําระหนี้”. 

(วิทยานิพนธมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2543), น. 42. 
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3.3. หนาที่ของคูสัญญา 

 

        3.3.1. หนาที่ของผูใหเชา 

        ความรับผิดของผูใหเชาสําหรับความเสียหายนั้นมาตรา 536 a กลาววา ความรับผิดของผูใหเชา

สําหรับการทําใหผูเชาไดรับความเสียหาย เนื่องมาจากความบกพรองของทรัพยที่ใหเชา หรือการขาด

การรับรองคุณภาพของทรัพยที่ใหเชา ถาความบกพรองเกิดข้ึนแลวในเวลาทําสัญญาเชา ผูใหเชาตอง

รับผิดชอบไมวาจะเปนความผิดของผูใหเชาหรือไม ถาความบกพรองเกิดข้ึนภายหลัง ผูใหเชาตอง

รับผิดชอบเฉพาะที่เกิดจากความผิดของผูใหเชาเทานั้น หรือในกรณีที่ผูใหเชาไมซอมแซมใหตาม

สัญญา  

        สวนการลดคาเชาเนื่องมาจากความบกพรองของทรัพยที่เชานั้น มาตรา 536 กลาววา ผูเชา

สามารถลดคาเชาไดถาเวลาที่สงมอบทรัพยที่เชาหรือหลังจากนั้นทรัพยที่เชาปรากฎความบกพรองไม

สมบูรณอยางมาก ซึ่งทําใหไมเหมาะสมที่จะใชทรัพยนั้นไดตามปกติ หรือถาทรัพยที่เชาขาดการรับรอง

คุณภาพ และการเชาเพื่ออยูอาศัย หามไมใหมีการยกเวนการรับรองนี้ 

 

        3.3.2. หนาที่ของผูเชา 

        ในเยอรมันมีหลักวาผูเชาไมมีสิทธิสงมอบการใชประโยชนในทรัพยสินที่ตนเชาไปใหบุคคลที่สาม

เชาชวงตอไดถาผูใหเชาไมอนุญาต (refuses permission) ยกเวนถามีขอตกลงเชาแสดงการอนุญาต

ใหบุคคลที่สามใชทรัพยสินที่เชาไดอยางถูกตองตามกฎหมาย โดยบุคคลที่สามนั้นมีเหตุผลสําคัญใน

การอยูและขออนุญาตใชสอยทรัพยสินที่เชานั้น ผูใหเชาอาจอนุญาตใหบุคคลที่สามอาศัยอยูใน

ทรัพยสินที่เชา โดยผูใหเชาอาจบอกกลาวยกเลิกการเชาเสียภายในระยะเวลาท่ีกําหนดตามกฎหมาย

เมื่อใดก็ได และผูเชาตองรับผิดชอบในความผิดหรือความเสียหายที่กระทําโดยบุคคลที่สามในการใช

ทรัพยสินที่เชานั้น แมวาการใชทรัพยสินนั้นจะเกิดจากความยินยอมของผูใหเชาก็ตาม ถามกีารตกลงที่

แตกตางจากที่บัญญัติไวขางตนการตกลงนั้นยอมเปนอันเสียเปลา57  

        ในเร่ืองสิทธิการเชาอสังหาริมทรัพยของเยอรมันนั้นไมสามารถโอนไดถาผูใหเชาไมอนุญาต 

 

3.4. ความส้ินสุดของสัญญาเชา 

 

        ประเทศเยอรมันไดกําหนดเหตุแหงการส้ินสุดของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยไวดังตอไปนี้ 

                                                           

        57ปาริชาติ สวาวสุ, อางแลวเชิงอรรถที่ 56, น. 45. 
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        3.4.1. สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยส้ินสุดลงเมื่อครบกําหนดระยะเวลาเชาที่ตกลงกันไว 

        3.4.2. ส้ินสุดเพราะการบอกเลิกสัญญาเชา โดยมีหนังสือบอกกลาวลวงหนา (Notice)ในกรณี

ดังตอไปนี้58 

        1) ถาระยะเวลาการเชาไมไดกําหนดไวในสัญญาเชา 

        2) ถาเชามีกําหนดเวลาการเชาเกินกวา 30 ป 

        3) การเชาเกิน 1 ปที่ไมไดทําเปนหนังสือ 

        4) กรณีผูเชาตายมีการบอกเลิกโดยทายาท 

        5) ในกรณีที่ผูเชาหรือผูใหเชาฝายใดฝายหนึ่งมีการจงใจฝาฝนขอตกลงหรือผิดสัญญา 

        6) ถาผูใหเชาไมยินยอมใหโอนสิทธิการเชาหรือใหเชาชวงโดยปราศจากเหตุผลตอผูรับโอนสิทธิ

การเชาหรือผูเชาชวง 

        7) ในกรณีการเชาบานอยูอาศัยตามตําแหนงหนาที่การงานของผูเชา เชน ตําแหนงทางราชการ, 

รัฐวิสาหกิจแลวมีการเปล่ียนตําแหนงหนาที่การงานนั้น 

        8) ถาอสังหาริมทรัพยซึ่งเชาถูกขายไปหลังจากที่มีการสงมอบการเชาใหกับผูเชาแลว ผูซื้อ

อสังหาริมทรัพยนั้นยอมเขาสวมสิทธิของผูใหเชาเดิม ซึ่งเปนผลใหผูซื้อไดกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นและ

มีสิทธิอันเกิดจากการใหเชาเทาที่ระยะเวลาเชายังคงดํารงอยู 

        9) การเชาระยะยาว (a long term tenancy)59นั้นถาการเชาสรางความลําบากเดือดรอน 

(hardship clause) ใหกับผูเชาหรือครอบครัวของผูเชาอยางมาก 

        10) เมื่อผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชาโดยไมตองมีการบอกกลาวกอนในกรณีที่ผูเชาไมปฏิบัติตาม

สัญญาเกี่ยวกับคาเชาหรือผิดนัดไมชําระคาเชาเปนเวลา 2 คร้ังติดตอกัน60 

        นอกจากนี้ในกรณีของการเลิกสัญญาเชาโดยไมมีกําหนดเวลาส้ินสุดนั้น คือถาไมมีกําหนด

ระยะเวลาส้ินสุดของสัญญาไว จะเลิกสัญญาไดตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอตางๆ และตองมีการ

บอกกลาวลวงหนากอนเลิกสัญญาดวย เพื่อตองการคุมครองใหคนมีที่อยูอาศัย เนื่องจากกฎหมาย

เยอรมันนั้นมีการปกปองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยอยางเขมงวดมาก   ดังนั้นจะอนุญาตให

                                                           

        58Frowde, Supranote 54, pp.239-240. 

        59E.J. Cohn, Manual of German Law (London: Oceana, 1968), p.141. 

        60Frowde, Supranote 54, p.250. 



 63 

ผูใหเชาส้ินสุดสัญญาเชาเพื่ออยูอาศัยไดภายใตขอกําหนดอยางเด็ดขาดของประมวลกฎหมาย BGB 

เทานั้น ประเทศเยอรมันจึงมีการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยอยางเขมงวดดังกลาว61 

        ดังนั้นเหตุจําเปนอยางเพียงพอตามกฎหมายเยอรมันที่ผูใหเชาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาได ใน

กรณีที่สัญญาเชาไมมีกําหนดระยะเวลาส้ินสุด ตามประมวลกฎหมายแพงเยอรมัน มาตรา 57362 คือ 

        1. ผูเชาผิดสัญญาในเร่ืองที่สําคัญ 

        ในกรณีนี้ผูใหเชาสามารถบอกเลิกสัญญาเชากับผูเชาได ถาผูเชาผิดสัญญาในเร่ืองที่สําคัญ โดย

ถาเปนความผิดเล็กนอยจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญาไมได คือ ตองเปนความผิดอยางมากถึงจะเลิก

สัญญาได เพราะจะเลิกสัญญาตามอําเภอใจไมได เชน ผูเชานําบานที่เชาไปใชในวัตถุประสงคอยาง

อ่ืนที่ไมใชเพื่อการอยูอาศัย ซึ่งทําใหทรัพยที่เชานั้นเส่ือมลงอยางมาก โดยผูใหเชาไมไดอนุญาต เชนนี้

ผูใหเชาสามารถบอกเลิกสัญญาเชากับผูเชาได 

        2. ผูใหเชาจําเปนตองใชทรัพยที่เชาเพื่อตนเอง หรือคนในครอบครัว 

        กรณีนี้ผูใหเชามีความจําเปนตองใชบานที่ใหผูเชาเชาเพื่ออยูอาศัย ซึ่งกอนหนานี้ผูใหเชาก็ไดใหผู

เชาเชาทรัพยนี้ตลอดมา พอมาวันหนึ่งเกิดมีความจําเปนตองใชทรัพยดังกลาว เชน เดิมผูใหเชาใหผู

เชาเชาบานของตนเพื่ออยูอาศัยโดยตนเองยังไมมีบุตร ตอมาผูใหเชามีบุตรจึงตองการใหบุตรไดอยูใน

บานหลังที่ใหผูเชาไดเชา กรณีเชนนี้ถือวาผูใหเชามีความจําเปนตองใชทรัพยที่เชาเพื่อตนเอง หรือคน

ในครอบครัว ผูใหเชาจึงอาจใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชากับผูเชาได 

        3. การใหคงสัญญาเชาตอไปจะเปนการขัดขวางมูลคาอยางเหมาะสมทางเศรษฐกิจของที่ดิน 

และทําใหผูใหเชาสูญเสียผลประโยชนไปอยางมาก 

        กรณีนี้เปนเร่ืองความจําเปนในทางเศรษฐกิจ คือ ถาผูใหเชาตองสูญเสียผลประโยชนมากเกินไป

ในทางเศรษฐกิจ เชน ผูใหเชาใหผูเชาเชาบานหลังหนึ่งมาเปนระยะเวลานาน โดยคิดอัตราคาเชากัน

ราคา 2,000 บาท ตอมาที่ดินตรงนี้กลายเปนแหลงศูนยรวมของธุรกิจ ซึ่งบริเวณดังกลาวมีการ

ประกอบธุรกิจคาขายกันเปนจํานวนมาก ถาผูใหเชานําทรัพยที่ใหผูเชาเชานั้นไปใหบุคคลอ่ืนเชาเพื่อ

ทําธุรกิจ ผูใหเชาจะไดรับผลประโยชนจากกรณีดังกลาวมากกวาหลายเทาตัว เชนอาจไดรับคาเชาจาก

การใหบุคคลอ่ืนเชา เพื่อประกอบธุรกิจ เปนจํานวน 20,000 บาท ดังนี้เมื่อสภาพแวดลอมได

เปล่ียนแปลงไป ทําใหผูใหเชาเสียโอกาสตรงนี้เปนอยางมาก ผูใหเชาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาตอผู

เชาได 

                                                           
61Markesinis, The German Law of Obligations. (New York: Oxford University Press, 

1997), p.39. 

        62
 Fikentscher Wofgang, Schuldrecht.. 9th ed. (De gruyter lehrbuch, 1997), pp. 500-502. 



 64 

        ซึ่งเหตุจําเปนอยางเพียงพอในกฎหมายเยอรมันที่ไดกลาวมาทั้งหมดนั้น ไมวาผูใหเชาจะมีเหตุ

จําเปนลักษณะใดลักษณะหน่ึงในสามเหตุนั้น ผูใหเชาก็สามารถบอกเลิกสัญญาเชาในกรณีดังกลาว

กับผูเชาได 

3.4.3. ความตายของคูสัญญา 

        เมื่อผูเชาตาย สิทธิการเชายอมตกทอดแกทายาทของผูเชา แตถาหากวาคูสมรสหรือบุคคลใน

ครอบครัวของผูเชาผูตายไมตองการที่จะเชาตอไป ทั้งผูใหเชาและทายาทผูเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญา

เชาไดตามเวลาที่บทบัญญัติกําหนดไว ดังนั้นจะเห็นไดวาเมื่อผูเชาตายลงสัญญาเชาจะไมระงับลงโดย

อัตโนมัติ หากแตเกิดเพียงสิทธิในการเลิกสัญญาของผูใหเชาหรือทายาทของผูเชาเทานั้น ซึ่งผูใหเชา

หรือทายาทของผูเชาอาจไมใชสิทธิเลิกสัญญาก็ได ซึ่งในกรณีเชนนี้สัญญาเชายังคงมีผลตอไปไมระงับ

ส้ินลง 

        ดังนั้นจึงสรุปลักษณะพิเศษของการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยของประเทศเยอรมันได

ดังนี้คือ ในเร่ืองการเกิดสัญญาเชา โดยสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาเกินหนึ่งป (Lease for 

exceeding one Year) หรือการเชาที่ไมมีกําหนดระยะเวลา (A lease for an indefinite term) ตองทํา

เปนหนังสือ (A written document) แตถาไมทําเปนหนังสือสัญญาไมเปนโมฆะ แตจะมีผลใชบังคับได

ในชวงเวลาอยางนอยที่สุด 1 ป ในกรณีของการบอกเลิกสัญญาเชา โดยการเชาที่ไมมีกําหนด

ระยะเวลาส้ินสุดการเชานั้นจะเลิกสัญญาไดตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอ เพื่อตองการคุมครองให

คนมีที่อยูอาศัย สวนในเร่ืองของความตายของคูสัญญานั้น เมื่อผูเชาตาย สิทธิการเชาตกทอดแก

ทายาทของผูเชา โดยสัญญาเชาจะไมระงับลงโดยอัตโนมัติ แตเกิดเพียงสิทธิในการเลิกสัญญาของ

ผูใหเชา หรือทายาทของผูเชาเทานั้น ซึ่งผูใหเชาหรือทายาทของผูเชาอาจไมใชสิทธิเลิกสัญญาก็ได 

เพราะสัญญาเชายังคงมีผลตอไป 

 

4. กฎหมายประเทศฝร่ังเศส 

 

4.1. การเกิดสัญญา 

 

        กฎหมายประเทศฝร่ังเศสนี้ไดรับวิวัฒนาการมาจากกฎหมายโรมัน โดยมีจุดเร่ิมที่ประเทศฝรัง่เศส

และเยอรมัน ในประเทศฝร่ังเศสถือวาการเชาทรัพยเปนสัญญาสองฝายเชนเดียวกัน แบงเปนสัญญา

เชาชนิด Rente Fonciere ซึ่งวิวัฒนาการมาจากกฎหมายเกา และชนิด Lease ซึ่งเปนเอกเทศสัญญา

ชนิดหนึ่ง 
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        ตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส ไดจัดหมวดหมูของสัญญาเชา (Lease)นี้ใหอยูในหมวดหมู

ของสัญญาแลกเปล่ียน (Exchange) โดยระบุไววาสัญญาเชามีทั้งส้ิน 2 ชนิด คือ63 

        1. Lease of Thing 

        2. Lease of Work 

        ซึ่งการเชาทรัพยสินนั้น คือ สัญญาซ่ึงคูสัญญาฝายหนึ่ง ตกลงใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งไดใช หรือ

ไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจํากัด และคูสัญญาอีกฝายหนึ่งตองใช

ราคาเพื่อการใชทรัพยสินนั้น64การเชาทั้งสองชนิดดังกลาวนั้นสามารถแบงแยกไดเปนการเชาเฉพาะ

อยางหลากหลายอยาง ซึ่งก็รวมถึงการเชาบาน หรืออสังหาริมทรัพยที่เรียกวา การเชาอสังหาริมทรัพย

เพื่ออยูอาศัยดวย65 โดยสัญญาเชานั้นจะทําเปนหนังสือหรือดวยวาจาก็ได66 

        ดังนั้น ตามกฎหมายฝร่ังเศสนั้น มีสัญญาที่มีลักษณะเปนการเชาทรัพยอยูเปนสองจําพวกใหญๆ 

ไดแก Rente Fonciere คือ การเชาอสังหาริมทรัพยชนิดตลอดไปและการเชาทรัพย คือ Lease ซึ่งอาจ

แยกพิจารณาความหมายของแตละชนิดเปนลําดับไปไดดังนี้ 

        1. Rente Fonciere คือ สัญญาที่กอใหเกิดการจายคาตอบแทนเปนรายป (Annuity) เพื่อตอบ

แทนราคาสําหรับการไดมา (Acquisition) ซึ่งอสังหาริมทรัพย สัญญาชนิดนี้ไมกอเพียงบุคคลสิทธิ

                                                           
63French Civil Code Section 1708. There are two kinds of contracts of hiring; One for 

things, And one for work. 
64Ibid. Section 1709.The hiring of things is a contract by which one of the parties binds 

himself to have the other enjoy a thing during a certain time, and at a charge of a certain 

price which the latter binds himself to pay him. 
65Ibid. Section 1711. These two modes of hiring are further subdivided into several 

particular kinds: The hiring of houses and movables is called a lease for rent; That of rural 

property, an agricultural lease; That of work or of service, a hire; That of animals of which 

the profits are divided between the owner and the one to whom he entrusts them, a 

livestock lease; Estimates, contracts or fixed bargains, for the undertaking of a work at a 

charge of a determined price, are also hiring, where the material is provided by the one for 

whom the work is done. These last three kinds have special rules. 
66Ibid. Section 1714. One may lease either in writing or verbally, except, as regards 

rural property, for the application of the rules particular to agricultural leases and 

sharecropping. 
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เทานั้น หากแตกอทรัพยสิทธิเหนืออสังหาริมทรัพยนั้นๆ ดวย โดยสัญญาชนิดนี้เจาของเดิมไมจําตอง

บริหารทรัพยสินนั้นก็สามารถมีรายไดสุทธิที่แนนอนและตลอดไป (Perpetual Income,Net and Safe) 

สิทธิตามสัญญาชนิดนี้มีลักษณะเปนอสังหาริมทรัพย (Immovable)ซึ่งอาจนําไปจํานองได (Could be 

mortgaged) และไมอาจไถถอนได (Not redeemable)67 

        สัญญาเชา Rente Fonciereในยุคสมัยใหมไดมีวิวัฒนาการเปล่ียนแปลงไปบาง โดยถือวามี

สถานะเปนเพียงสิทธิเรียกรองธรรมดา (Mere claim, A personal obligation) มิใชทรัพยสิทธิ (Real 

Right) อีกตอไป 

        2. Lease คือ สัญญาที่ผูใหเชายินยอมใหทรัพยสิน(Property)ของตนเขาไปอยูในการดูแลจัดการ 

(Administration) ของผูซึ่งจะจายคาเชาให ซึ่งเรียกวาผูเชาภายในระยะเวลาอันจํากัด68 

 

4.2. ระยะเวลาการเชา 

 

        ในกฎหมายของประเทศฝร่ังเศสนั้นไดกําหนดระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยไวในบทที ่2 เร่ือง

การเชาส่ิงของโดยสวนที่ 2 เปนเร่ืองกฎเฉพาะสําหรับการเชาที่อยูอาศัย69(มาตรา 1752 ถึงมาตรา 

1762)โดยประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสในมาตรา 1758ซึ่งมีใจความวา “การเชาอพารตเมนตที่

ตกแตงเรียบรอยแลวเปนรายป ในกรณีที่ไดตกลงเชากันเปนระยะเวลา 1 ป, โดยการนับเปนรายเดือน 

ในกรณีที่ไดตกลงเชาเปนระยะเวลา 1เดือน,โดยการนับเปนรายวัน ในกรณีที่ไดตกลงเชาเปน

ระยะเวลา 1 วัน 

        ในกรณีที่ไมอาจพึงสันนิษฐานไดวากําหนดระยะเวลาการเชาจะไดทํากันเปนรายป รายเดือน 

หรือรายวัน ใหถือวากําหนดเวลาเชาไดทําข้ึนตามธรรมเนียมการเชาสถานที่นั้นๆ” 

        นอกจากนี้ในกรณีที่ผูเชาบาน หรือหองเชายังคงครอบครองทรัพยสินที่เชาภายหลังจากที่ส้ินสุด

ระยะเวลาการเชา ซึ่งไดทําเปนลายลักษณอักษร โดยผูใหเชามิไดคัดคาน ใหถือวาผูเชาไดเชาทรัพยสิน

นั้นภายใตขอตกลงเดิม โดยมีกําหนดเวลาเชาตามธรรมเนียมการเชาของสถานที่นั้นๆและผูเชามิอาจ

                                                           

        67Marcel Planiol, Treatise On The Civil Law, Volume 2 Part 3.(Louisiana แปลโดย 

Louisiana State Law Institute), pp.2999-3000. 

        68Ibid. Volume 2 Part 2, p.1677. 

        69<www.legifrance.gouv.fr.>.(French Civil Code) 
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ออกหรือถูกขับไลออกจากทรัพยสินที่เชา เวนแตผูเชาจะไดรับการบอกกลาวเลิกสัญญาเชาตามปกติ

ธรรมเนียมของการใชทรัพยสินที่เชานั้น70 

 

4.3. หนาที่ของคูสัญญา 

 

        4.3.1. หนาที่ของผูใหเชา 

        ตามมาตรา 1719 ประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสกลาววา ผูใหเชาตอง 

        1. สงมอบทรัพยที่เชาแกผูเชา และตองสงมอบที่อยูอาศัยที่ใหเชาในสภาพที่เหมาะสม 

        2. ดูแลรักษาทรัพยที่ใหเชา เพื่อจะไดสามารถใหเชาไดตามปกติ 

        3. ดูแลความปลอดภัยเพื่อใหผูเชาใชประโยชนไดตามสมควรตลอดระยะเวลาการเชา 

        4. รับประกันคุณภาพทรัพยที่ใหเชาตลอดสัญญาเชา 

        โดยผูใหเชาตองสงมอบทรัพยที่เชาในสภาพที่ซอมแซมดีแลว และตลอดระยะเวลาการเชาผูให

เชาตองจัดการซอมแซมทุกอยางบรรดาซ่ึงเปนการจําเปนข้ึน เวนแตการซอมแซมชนิดซึ่งมีกฎหมาย

หรือจารีตประเพณีวาผูเชาจะพึงตองทําเอง71 

        ผูใหเชาตองรับผิดตอสภาพเสียหาย หรือความชํารุดบกพรองของทรัพยที่เชา แมผูใหเชาจะไม

ทราบถึงความเสียหายเหลานั้นในเวลาทําสัญญาเชา 

        ถาเกิดมีความเสียหายเกิดข้ึนกับผูเชา เนื่องมาจากขอบกพรองนั้น ผูใหเชาตองชดใชคาเสียหาย

ใหแกผูเชา72 

                                                           

        70French Civil Code Section 1759. Where the tenant of a house of a flat continues his 

enjoyment after the expiry of the lease in writing, without objection on the part of the lessor, 

he shall be deemed to occupy them under the same conditions, for the term fixed by the 

usage of the place, and he may not leave nor be evicted except after a notice to quit served 

according to the usage of the place. 
71Ibid. Section 1720. A lessor is bound to deliver the thing in good repair of whatever 

character. He must, during the term of the lease, make all the repairs which may become 

necessary, other than those incumbent upon lessees. 
72Ibid. Section 1721. A warranty is due to the tenant for all vices or defects of the thing 

leased which prevent use of it, although the lessor did not know of them at the time of the 
lease. Where any loss results to the lessee from those vices or defects, the lessor is obliged 
to indemnify him. 
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        นอกจากนี้ ตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสมาตรา 1756 มีการกําหนดวาผูใหเชาตอง

รับผิดชอบในคาใชจายของการทําความสะอาดบอน้ํา และบอรับน้ําโสโครก เวนแตจะตกลงกันไวเปน

อยางอ่ืนในสัญญา 

        ในกรณีของการเชาบาน อพารตเมนต หรือรานคา ผูใหเชาตองจายคาเสียหายใหกับผูเชา ซึ่ง

ไดรับความเดือดรอน หรือเสียหาย ในกรณีที่มีความเสียหาย โดยมีมูลคาเทากับราคาของส่ิงที่เชา 

ในชวงเวลานั้นโดยใหเปนไปตามการใชสถานที่ในชวงที่มีการบอกกลาวเลิกสัญญาไปจนถึงออกจาก

สถานที่เชา73 

 

        4.3.2. หนาที่ของผูเชา 

        ผูเชามีหนาที่หลัก 2 ประการ คือ  

        1. ผูเชาตองใชทรัพยที่เชาอยางระมัดระวังรอบคอบ และใชทรัพยนั้นตามวัตถุประสงคของการ

เชา และตามประเพณีนิยมปกติ ถาปราศจากขอกําหนดในสัญญา 

        2. ผูเชามีหนาที่ตองชําระคาเชาตามกําหนดเวลาที่ตกลงกันไว74 

        ตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสไดกําหนดให75ผูเชามีหนาที่ซอมแซมหรือบํารุงรักษาตามปกติ 

เวนแตจะมีการตกลงกันเปนอยางอ่ืน การซอมแซมหรือบํารุงรักษาดังกลาวนั้น   อาจพิจารณาจากการ 

                                                           

        73Ibid. Section 1745. In case of a house, apartment or shop, the lessor shall pay to the 

evicted tenant, as damages, a sum equal to the price of the rent during the time which, 

according to the usage of the place, is allowed between the notice to quit and the 

departure. 
74Ibid. Section 1728. A lessee is bound to two main obligations: 1. To make use of the 

thing leased as a prudent administrator and according to the purposes in tended by the 

lease, or according to those presumed under the circumstances, failing an agreement; 2. 

To pay the rent at the agreed times. 
75Ibid. Section 1754. Repairs incumbent upon the tenant or those of routine 

maintenance for which a tenant is responsible, unless otherwise stipulated, are those which 

are considered as such by the usage of the place and, among others, the repairs to be 

made: To fireplaces, back-plates, mantelpieces and mantelshelves; To the plastering of the 
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ใชทรัพยอยางปกติ และส่ิงที่ผูเชาตองรับผิดชอบในการซอมแซม คือ เตาผิง และสวนประกอบของเตา
ผิง หิ้งเหนือเตาผิง และหลังเตาผิงที่มีลักษณะเปนชั้นวางของ; ผนังที่เปนปูน และที่อ่ืนๆ ในที่อยูอาศัย
โดยสูงไมเกิน 1เมตรจากพื้น;ทางเดินและกระเบ้ืองที่ปูในหองตางๆ หากมีการแตกหักเพียงเล็กนอย; 
บานกระจก เวนแตการแตกนั้นเกิดจากลูกเห็บ หรืออุบัติเหตุอ่ืนๆ เหตุผิดธรรมชาติ และเหตุสุดวิสัยที่ผู
เชาจะไมตองรับผิด;ประตู หนาตาง ฉากกั้นหอง บานพับ สลักประตู กลอนซ่ึงเปนทรัพยที่ตองซอม
บํารุงตามปกติ 
        ผูเชาไมตองรับผิดชอบในคาซอมแซมที่ปกติเปนหนาที่ของผูเชา ถาความเสียหายนั้นเกิดจากการ

เส่ือมโดยธรรมชาติ หรือโดยเหตุสุดวิสัย76และในกรณีการสิ้นสุดของสัญญา เนื่องมาจากความผิดของ

ผูเชา ผูเชาตองชําระคาเชาตามชวงระยะเวลาการหาผูเชารายใหม  โดยไมนับถึงความเสียหายที่มีอยู

กอนหนานั้น ซึ่งเปนผลมาจากการใชทรัพยที่เชาในทางที่ผิด77 

 

4.4. ความส้ินสุดของสัญญาเชา 

 

        4.4.1. ส้ินสุดเมื่อครบกําหนดเวลาเชา 

        สัญญาเชาที่ทําเปนหนังสือ การเชาจะส้ินสุดลงโดยผลของกฎหมายเมื่อครบกําหนดระยะเวลา

การเชาที่กําหนดไว โดยไมจําตองมีการบอกกลาวลวงหนา78 

 

                                                                                                                                                                            

bottom of walls of flats and other places of dwelling, to the height of one metre; To 

pavements and tiles of rooms, where only a few are broken; To panes of glass, unless they 

are broken by hail, or other accidents, extraordinary and by force majeure, for which a 

tenant may not be made responsible; To doors, windows, boards for partitioning of closing 

shops, hinges, bolts and locks. 

        76Ibid. Section 1755. None of the repairs deemed as incumbent upon a tenant may be 

charged to tenants, where they are occasioned only through decay or force majeure. 

        77Ibid. Section 1760. In case of termination owing to the fault of the lessee, the latter is 

bound to pay the price of the rent during the time necessary for re-renting, without 

prejudice to damages which may have resulted from the abuse. 

        78Ibid. Section 1737. A lease ceases by operation of law at the expiry of the term fixed, 

where it has been made in writing, without it being necessary to give notice to quit. 
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        4.4.2. ส้ินสุดเพราะการบอกเลิกสัญญา 

        ตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส มาตรา 1722 กลาววา ถาในระหวางระยะเวลาของการเชา 

ทรัพยที่เชาถูกทําลายไปทั้งหมดโดยเหตุสุดวิสัย การเชาจะส้ินสุดลงโดยผลของกฎหมาย ถาในกรณีที่

ทรัพยที่ใหเชาถูกทําลายไปบางสวน ผูเชาจะเรียกใหลดคาเชาลงตามสวนที่เสียหายก็ได หรือผูเชาจะ

บอกเลิกสัญญาก็ไดซึ่งไมวาผูเชาจะใชสิทธิอยางใดจะไมมีสิทธิไดรับคาเสียหายใดๆทั้งส้ิน 

        และถาในระหวางเวลาเชามีเหตุจะตองซอมแซมทรัพยสินซ่ึงเชานั้นเปนการเรงดวน ซึ่งไม

สามารถเล่ือนออกไปได ผูเชาจะไมยอมใหทํานั้นไมได แมถึงวาการนั้นจะเปนความไมสะดวกแกตน

และแมวาผูเชาจะตองสละสิทธิ์การใชประโยชนบางสวนของส่ิงที่เชา  

        ถาการซอมแซมใชเวลามากกวา 40 วัน คาเชาจะตองลดลงตามสัดสวนของเวลาเชา และตาม

สัดสวนของทรัพยที่ผูเชาสละสิทธิ์ไมใชประโยชน 

        ถาการซอมแซมตามสภาพทําใหผูเชาและครอบครัวไมสามารถใชประโยชนจากทรัพยที่เชาได ผู

เชาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาได79 

        ถาผูเชาใชทรัพยที่เชาสําหรับวัตถุประสงคอยางอ่ืนนอกจากที่ตกลงกันไว หรืออาจกอใหเกิด

ความเสียหายตอผูใหเชา ผูใหเชาอาจบอกเลิกสัญญาได80 

        และถาการเชาไมไดทําเปนหนังสือ คูสัญญาฝายใดฝายหน่ึงอาจบอกกลาวลวงหนาแกคูสัญญา

อีกฝายหนึ่งเปนระยะเวลาพอสมควร โดยคํานึงถึงการใชสถานที่นั้น ๆ เพื่อที่จะเลิกสัญญาได81 

 

                                                           

        79Ibid. Section 1724. Where, during the lease, the thing leased needs urgent repairs 

which cannot be postponed until its end, the lessee must bear them, whatever 

inconvenience they cause him and although he is deprived of a part of the thing leased 

while they are being made. But where those repairs last more than forty days, the rent shall 

be reduced in proportion to the time and to the part of the thing leased of which he has 

been deprived. Where the repairs are of such a nature that they render uninhabitable what 

is required for the lodging of the lessee and his family, he may have the lease terminated. 

        80Ibid. Section 1729. Where the lessee uses the thing leased for another use than the 

one for which it was intended, or from which damage may result to the lessor, the latter 

may, according to the circumstances, have the lease terminated. 

        81Ibid. Section 1736.Where a lease was made without writing, one of the parties may 

give the other notice to quit only by observing the period fixed by the usage of the place. 
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        4.4.3. ความตายของคูสัญญา 

        ตามกฎหมายของประเทศฝร่ังเศส มีสัญญาเชาอยู 2 ชนิด คือ สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยชนิด

ยาวนาน (Rente Fonciere) ซึ่งความตายของผูเชาไมสงผลกระทบกระเทือนตอสัญญาเชา และชนิด

สัญญาเชาธรรมดา (Lease) ซึ่งมีลักษณะใกลเคียงกับกฎหมายไทย 

        ในกรณีของสัญญาเชาทรัพยชนิด Leaseนี้เมื่อผูเชาถึงแกความตายลงผลจะเปนเชนไร ตาม

ประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส มาตรา 1742 ไดมีหลักวา82สัญญาเชาจะไมส้ินสุดลงดวยความตายของ

ผูใหเชา หรือของผูเชา (A Contract of lease is not terminated by the death of the lessor or by 

that of the lessee) 

        หลักเกณฑดังกลาวนี้ตามกฎหมายฝร่ังเศสนํามาใชสําหรับกรณีเชาที่พักอาศัยสวนตัว (Personal 

Habitation) ดวย83 

        ดังนั้นจึงสรุปหลักเกณฑสําคัญตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศสดังนี้ คือ ในเร่ืองของการเกิด

สัญญาเชา สัญญาเชานั้นจะทําเปนหนังสือหรือดวยวาจาก็มีผลใชบังคับกันได และกรณีของเร่ือง

ความตายของคูสัญญาเชานั้น สัญญาเชาจะไมส้ินสุดลงดวยความตายของผูใหเชาหรือของผูเชา 
 

                                                           

        82Marcel Planiol, Supranote 67, p. 64, No. 1744.  

        83Ibid. p.64. 


