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สาระการเรยีนรู้

1. เช่าทรพัย์

- ความหมายและลักษณะของสัญญาเช่าทรพัย์

- การเช่าอสังหารมิทรพัย์ 

2. เช่าซ้ือ

- แบบของสัญญาเช่าซื้อ 

- การผิดนัดไม่ใช้เงินตามสัญญาเช่าซื้อ



1. เช่าทรพัย์

คือ สัญญาซึ่งบุคคลหน่ึงเรียกว่า ผู้ให้เช่า ตกลงให้

บุคคลอีกบุคคลหน่ึงเรียกว่า ผู้ เช่า ได้ใช้ทรัพย์สินใน

ระยะเวลาหน่ึง และผู้เช่าจะให้ค่าเช่า 

        การเช่าเป็นสัญญาที่ผู้ให้เช่ามีความไว้เน้ือเชื่อใจผู้เช่า

เป็นการเฉพาะตัว ดังน้ันผู้ให้เช่าจะน าทรพัย์ทีเ่ช่าไปให้ผูอ่ื้น

เช่าต่อซึ่งเราเรยีกว่า “การเช่าช่วง” ไม่ได้ เว้นแต่ตกลงกัน

ไว้ในสัญญา

“เช่าทรพัย”์

ความหมายและลักษณะของสัญญาเช่าทรพัย์



1. เช่าทรพัย์
การเช่าอสังหารมิทรพัย์

การเช่าอสังหารมิทรพัย์มีหลักเกณฑ์ดังน้ี 

1. การเช่าอสังหารมิทรพัย์ ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือ
ชื่อผู้รบัผิดจะฟ้องรอ้งบังคับคดีไม่ได้

2. ถ้าเช่าอสังหาริมทรัพย์มีก าหนดระยะเวลากว่า 3 ปีขึ้นไปหรือ
ตลอดอายุผู้เช่าหรอืผู้ให้เช่า ถ้ามิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียน
ต่อพนักงานเจ้าหน้าทีจ่ะฟ้องรอ้งบังคับคดีได้แต่เพียง 3 ปี

3. ถ้าการเช่าอสังหารมิทรพัย์มีก าหนดไว้เกินกว่า 30 ปีให้ลดลงมา
เหลือ 30 ปีแต่ถ้าเมื่อถึงก าหนดเวลาแล้วก็สามารถต่อเวลาได้อีก 
30 ปี แต่ทัง้น้ีต้องอยู่ในกรอบข้างต้นด้วย น่ันคือเม่ือเช่าเกินกว่า 3 ปี 
ก็ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าทีด้่วย



1. เช่าทรพัย์
การเช่าอสังหารมิทรพัย์

สัญญาเช่าเป็นสัญญาต่างตอบแทน ดังน้ัน คู่สัญญาคือ

ทัง้ผู้เช่าและผู้ให้เช่าต่างก็มีหน้าทีท่ีต้่องกระท าต่อกันดังน้ี
หน้าที่ของคู่สัญญา“ =“

หน้าที่ของผู้ให้เช่า

1. ผู้ให้เช่าต้องส่งมอบทรพัย์สินที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าในสภาพที่ใช้
งานได้ปกติหรือซ่อมแซมมาดีแล้ว มิฉะน้ันผู้เช่าสามารถบอกเลิก
สัญญาเช่าได้ 

         2. ผู้ให้เช่าต้องซ่อมแซมทรพัย์สินที่เป็นการซ่อมใหญ่ เช่น ซ่อม
หลังคาทั้งหลังรือ้ถอนสายไฟทั้งบ้าน ยกเครือ่งรถยนต์ใหม่ เปล่ียน
ชุดเกียร์



1. เช่าทรพัย์
การเช่าอสังหารมิทรพัย์

หน้าที่ของผู้เช่า

1.  ผู้เช่าต้องจ่ายค่าเช่าแก่ผู้ให้เช่า 
2. ผู้เช่าต้องใช้ทรัพย์ตามสัญญาหรือตามจารีตประเพณีเสมือนเป็น
ทรพัย์สินของตน 
3. หากเกิดความเสียหายขึ้นเล็กน้อย เช่น เปล่ียนกระเบื้องหลังคาที่แตก 
ปะยางรถยนต์ ให้เป็นหน้าทีข่องผู้เช่าทีจ่ะต้องซ่อมแซม  
4. ผู้เช่าต้องแจ้งแก่ผู้ให้เช่าหากทรพัย์สินน้ันเกิดความช ารุดบกพรอ่ง
หรอืจะต้องปัดป้องภยันตราย หรอืกรณีมีบุคคลภายนอกรุกล้าเข้าหรอื
อ้างสิทธเิหนือทรพัย์สินทีเ่ช่าน้ัน 
5. ผู้เช่าจะไม่ดัดแปลง ต่อเติมทรพัย์สินที่เช่าเว้นแต่จะได้รบัอนุญาต
จากผู้ให้เช่า 
6. ห้ามน าทรพัย์ไปให้ผู้อ่ืนเช่า เว้นแต่ได้รบัอนุญาตจากผู้ให้เช่า 



1. เช่าทรพัย์
การเช่าอสังหารมิทรพัย์

การระงับแห่งสัญญาเช่า

1. สิ้นสุดระยะเวลาทีก่ าหนดไว้หรอืหากกรณีไม่ท า สัญญาตามหลักเกณฑ์
ทีก่ฎหมายก าหนดก็ให้เป็นไปตามกฎหมาย
2. ทรพัย์ที่เช่าสูญสลายไปทั้งหมด เช่น เช่าบ้านแล้วบ้านถูกไฟไหม้หมด
แต่ถ้าเช่าที่ดินแล้วปลูกบ้าน จากน้ันไฟไหม้บ้าน ก็ไม่เป็นเหตุให้สัญญา
เช่าระงับ
3. ผู้เช่าตาย เพราะสัญญาเช่าค านึงถึงคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นส าคัญ              
แต่ถ้าผู้ให้เช่าตายสัญญาไม่สิ้นสุด ทายาทที่รับมรดกต้องรับโอนสิทธิ
หน้าทีใ่นสัญญาเช่าไปด้วย
4. ขัดต่อบทบัญญัติของกฎหมาย เช่น การน าทรพัย์สินไปให้เช่าช่วงผู้เช่า
ใช้ทรพัย์ไม่พึงระวัง



2. เช่าซือ้

คือ สัญญาซ่ึงเจ้าของเอาทรพัย์สินออกให้เช่าและให้ค ามั่นว่าจะขาย

ทรพัย์สินหรอืจะให้ ทรพัย์สินน้ันตกเป็นสิทธิแก่ผู้เช่า โดยเงื่อนไขท่ีผู้เช่าได้ใช้

เงินเป็นจ านวนเท่าน้ันเท่าน้ีคราวโดยความแตกต่างระหว่างเช่าซ้ือกับ

สัญญาอ่ืน ๆ มีดังน้ี 

“เช่าซือ้”

1. เช่าซ้ือกับเช่าทรพัย์ 

2. เช่าซ้ือกับขายผ่อนส่ง



2. เช่าซือ้

แบบของสัญญาเช่าซ้ือ

การเช่าซ้ือกฎหมายก าหนดแบบของสัญญาเช่าซ้ือเอาไว้ ดังน้ันแล้ว

สัญญาเช่าซื้อคู่สัญญาจะตกลงกันด้วยวาจาไม่ได้แต่จะต้องท าตามแบบ

โดยกฎหมายก าหนดแบบของสัญญาเช่าซื้อไว้ คือจะต้องท าเป็นหนังสือ

ลงลายมือช่ือท้ังสองฝ่ายและเมื่อหนังสือน้ี

เป็นเรือ่งแบบ หากไม่ท าตามแบบผลจะ

เป็นโมฆะ



2. เช่าซือ้

การผิดนัดไม่ใช้เงินตามสัญญาเช่าซ้ือ

กฎหมายได้วางหลักเก่ียวกับการผิดนัดสัญญาเช่าซื้อไว้ว่า “ในกรณี

ผิดนัดไม่ใช้เงิน 2 คราวติดกัน หรือกระท าผิดสัญญาในข้อที่เป็นส่วน

ส าคัญ เจ้าของทรพัย์สินจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได้ ถ้าเช่นน้ันบรรดาเงิน

ที่ได้ใช้มาแล้วแต่ก่อนให้รบิเป็นของเจ้าของ

ทรพัย์สิน และเจ้าของทรพัย์สินชอบท่ีจะ

กลับครอบครองทรพัย์น้ันได้ด้วย



สรุป

สัญญาเช่าซื้อเป็นสัญญาทีผู่้ให้เช่าน าทรพัย์สินออกให้ผู้เช่าได้ใช้และผู้เช่า
ก็ช าระค่าเช่าแก่ผู้ให้เช่า สัญญาเช่าจึงอาศัยความไว้เน้ือเชื่อใจของตัวผู้เช่า
เป็นการเฉพาะ ดังน้ัน เม่ือผู้เช่าตายสัญญาเช่าระงับ ผู้เช่าจะน าทรพัย์ออกให้
ผู้อ่ืนเช่าช่วงไม่ได้ เป็นต้น 
        ตลอดจนเพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเดียวกัน กฎหมายจึงก าหนด
หลักเกณฑ์เรือ่งการเช่าไว้เป็นพิเศษ เช่น การเช่าอสังหารมิทรพัย์การเช่าซื้อ
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