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1. เช่าทรพัย์

คือ สัญญาซึ่งบุคคลหน่ึงเรียกว่า ผู้ให้เช่า ตกลงให้

บุคคลอีกบุคคลหน่ึงเรียกว่า ผู้ เช่า ได้ใช้ทรัพย์สินใน

ระยะเวลาหน่ึง และผู้เช่าจะให้ค่าเช่า 

การเช่าเป็นสัญญาที่ผู้ให้เช่ามีความไว้เน้ือเชื่อใจผู้เช่า

เป็นการเฉพาะตัว ดังน้ันผู้ให้เช่าจะน าทรพัย์ทีเ่ช่าไปให้ผูอ่ื้น

เช่าต่อซึ่งเราเรยีกว่า “การเช่าช่วง” ไม่ได้เว้นแต่ตกลงกัน

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
ชุดเกียร ์เป็นต้น



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



1. เช่าทรพัย์

สรุปสาระส าคัญเช่าทรพัย์

1. เป็นสัญญาประเภทหนึ่งที่มีกฎหมายรองรับไว้ บัญญัติอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 ลักษณะ 4

2. เป็นนิติกรรมประเภท นิติกรรมสองฝ่ายหรือหลายฝ่าย เช่น มีผู้ให้เช่า ผู้เช่า และผู้เช่าช่วง เป็นต้น

3. เป็นสัญญาต่างตอบแทน โดยฝ่ายผู้ให้เช่ามีหน้าที่ต่อผู้เช่าคือ ต้องส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้เช่าเพื่อให้ ได้เช่าใช้
ประโยชน์ตามสัญญา หรือตามลักษณะทั่วไปของทรัพย์ิสินนั้น และต้องรับผิดชอบในการบ ารุง ซ่อมแซมเมื่อทรัพย์สิน
ที่เช่านั้นได้เกิดความช ารุดบกพร่อง เว้นแต่เป็นการซ่อมแซมเพียงเลก็น้อยเป็นหน้าที่ของ ผู้เช่ารับไป ส่วนผู้เช่ามีหน้าที่
ช าระค่าเช่า และออกค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาทรัพย์ิที่เช่านั้นตามปกติทั่วไป และซ่อมแซมในกรณีมีความช ารุด
บกพร่องเพียงเล็กน้อย

4. เป็นสัญญามีค่าตอบแทนอย่างหน่ึง



1. เช่าทรพัย์

สรุปสาระส าคัญเช่าทรพัย์

5. สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ ลงลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นส าคัญ ถ้าสัญญาเช่า จะ
ก าหนดอายุสัญญาเช่าเกินกว่า 3 ปี ขึ้นไป หรือก าหนดตลอดอายุผู้เช่าหรือผู้ให้เช่า ต้องท าสัญญากันเป็น หนังสือ คือ 
มีรายละเอียดข้อความว่าผู้เช่าและผู้ให้เช่าตกลงท าการเช่าอสังหาริมทรัพย์กัน โดยมีลายมือชื่อของ ทั้งสองฝ่ายใน
หนังสือสัญญา และต้องน าหนังสือสัญญาดังกล่าวไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย มิ ฉะนั้นสัญญาเช่าดังกล่าว
จะมีผลบังคับใช้ได้แค่ 3 ปีเท่านั้น ตามมาตรา 538 เว้นแต่เป็นกรณีจะเข้ารูปแบบ สัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่า
การเช่าธรรมดา

6. อสังหาริมทรัพย์ห้ามท าสัญญาเช่ากันเกิน 30 ปี ไม่ได้ ถ้าท าสัญญาเกินกว่านี้ จะมีผลลดลงมาให้ถือว่าเช่า กันเพียง 
30 ปีเท่านั้น ตามมาตรา 540

7. สัญญาเช่าเป็นสัญญาที่ไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่า



1. เช่าทรพัย์

สรุปสาระส าคัญเช่าทรพัย์

8. สิทธิเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่า เมื่อผู้เช่าถึงแก่ความตายไม่ตกทอดเป็นมรดกสู่ทายาท ดังนั้น สัญญา เช่าย่อม
ระงับด้วยความตายของผู้เช่า เว้นแต่จะเข้าลักษณะสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ่งกว่าการเช่าธรรมดา

9. ความรับผิดในสัญญาเช่าทรัพย์ เช่น ผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่า , ช าระค่าเช่าผิดนัดตามก าหนด, ผู้ให้เช่าไม่ส่ง มอบ
ทรัพย์สินที่เช่า, ทรัพย์สินที่เช่านั้นช ารุดบกพร่องตั้งแต่ก่อนส่งมอบ, ทรัพย์สินที่เช่านั้นช ารุดบกพร่องใน ขณะที่ผู้เช่า
ก าลังใช้สอยประโยชน์อยู่แต่เป็นความช ารุดบกพร่องขึ้น, อาจเป็นได้ทั้งความรับผิดของผู้เช่าและผู้ ให้เช่า หรือกรณี
การที่ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งบอกเลิกสัญญาเช่าโดยไม่มีอ านาจท าให้อีกฝ่ายหนึ่งได้รับความเสียหาย เป็นต้น



2. เช่าซือ้

คือ สัญญาซ่ึงเจ้าของเอาทรพัย์สินออกให้เช่าและให้ค ามั่นว่าจะขาย

ทรพัย์สินหรอืจะให้ ทรพัย์สินน้ันตกเป็นสิทธิแก่ผู้เช่า โดยเงื่อนไขท่ีผู้เช่าได้ใช้

เงินเป็นจ านวนเท่าน้ันเท่าน้ีคราวโดยความแตกต่างระหว่างเช่าซ้ือกับ

สัญญาอ่ืน ๆ มีดังน้ี 

“เช่าซือ้”

1. เช่าซ้ือกับเช่าทรพัย์ 

2. เช่าซ้ือกับขายผ่อนส่ง



2. เช่าซือ้

1. เช่าซ้ือกับเช่าทรพัย์

ความแตกต่างระหว่างเช่าซ้ือและเช่าทรพัย์

1. สัญญาเช่าซ้ือ ผู้ให้เช่าซ้ือต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรพัย์สินท่ีให้เช่า

ซ้ือน้ัน ส่วนสัญญาเช่าทรพัย์ผู้ให้ เช่าไม่จ าต้องเป็นเจ้าของทรพัย์สินท่ีให้เช่าดี โดยการ

ตรวจสอบข้อเท็จจรงิต่าง ๆ ท้ังจากฝา่ยลูกความและบุคคลท่ีเก่ียวข้องทุกฝา่ย

2. สัญญาเช่าซ้ือ เป็นสัญญาท่ีตกลงจะโอนกรรมสิทธ์ิในทรพัย์สินท่ีเช่าซ้ือ

น้ันให้ผู้เช่าซ้ือเม่ือช าระเงินเท่าน้ัน เท่าน้ีคราวครบตามสัญญา แต่สัญญาเช่าทรพัย์เป็น

สัญญาท่ีไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิแต่อย่างใดเลย



2. เช่าซือ้

1. เช่าซ้ือกับเช่าทรพัย์

ความแตกต่างระหว่างเช่าซ้ือและเช่าทรพัย์

3. สัญญาเช่าซ้ือทรพัย์สินทุกชนิดต้องท าเป็นหนังสือทุกกรณี ไม่ว่า

ทรพัย์สินดังกล่าวจะเป็นอสังหารมิทรพัย์ เช่น ที่ดิน บ้าน ห้องแถวต่างๆ เป็นต้น หรอื

สังหารมิทรพัย์ เช่น รถ เครือ่งจักร เป็นต้น ส่วนสัญญาเช่าทรพัย์ กฎหมายไม่ได้

ก าหนดแบบไว้ ก าหนดเรือ่งหลักฐานการฟ้องรอ้งบังคับคดีไว้เท่าน้ัน คือ การเช่า

อสังหารมิทรพัย์ น่ันเอง

4. สัญญาเช่าซ้ือ ผู้เช่าซ้ือตกลงค่าเช่าซ้ือเป็นเงิน ส่วนสัญญาเช่าทรพัย์ ผู้

เช่าไม่จ าเป็นต้องตกลงช าระค่าเช่า เป็นเงิน อาจตกลงช าระค่าเช่าเป็นอย่างอ่ืนก็ได้



2. เช่าซือ้

1. เช่าซ้ือกับเช่าทรพัย์

ความแตกต่างระหว่างเช่าซ้ือและเช่าทรพัย์

5. สัญญาเช่าซื้อ ผู้เช่าซื้อผิดนัดไม่ช าระค่าเช่าซื้อ 2 คราวติดกัน ผู้ให้

เช่าซื้อจึงจะบอกเลิกสัญญาได้ ส่วน สัญญาเช่าทรพัย์ ผู้เช่าผิดนัดไม่ช าระค่าเช่า

เพียงครัง้เดียว ผู้ให้เช่าอาจบอกเลิกสัญญาได้

6. สัญญาเช่าซื้อ เมื่อผู้เช่าซื้อตาย สัญญาเช่าซื้อไม่ระงับ แต่สัญญาเช่า

ทรพัย์เมื่อผู้เช่าตาย สัญญาเช่าระงับ



2. เช่าซือ้

2. เช่าซ้ือกับขายผ่อนส่ง

การขายผ่อนช าระ หมายถึง 

การที่ผู้ขายส่งมอบสินค้าหรือบริการ

ให้แก่ผู้ซื้อ โดยยินยอมให้ผู้ซื้อจ่ายช าระ

เงินค่าสินค้าหรือบริการบางส่วน ซ่ึง

เรียกว่า เงินวางเริ่มแรก หรือ เงินดาวน์ 

ส่วนที่เหลือจ่ายช าระเป็นงวด ๆ ภายใน

ระยะเวลาที่ก าหนด



2. เช่าซือ้

2. เช่าซ้ือกับขายผ่อนส่ง

ข้อแตกต่างระหว่างการขายผ่อนช าระ และการให้เช่าซ้ือมีดังน้ี

2.1 กรรมสิทธิใ์นตัวสินค้า

- การขายผ่อนช าระ เป็นสัญญาซ่ึงผู้ขาย โอนกรรมสิทธ์ิทันทีให้แก่ผู้ซ้ือ

และผู้ซ้ือตกลงว่าจะใช้ราคาทรพัย์สินน้ันให้แก่ผู้ขาย

- การเช่าซ้ือ เป็นสัญญาซ่ึงเจ้าของเอาทรพัย์สินออกให้เช่า และให้ค าม่ัน

ว่าจะขายทรพัย์สินน้ันหรอืว่าจะให้ทรพัย์สินน้ันตกเป็นสิทธิแก่ผู้เช่าโดยเง่ือนไขท่ีผู้

เช่าได้ใช้เงินเป็นจ านวนเท่าน้ันเท่าน้ึคราว



2. เช่าซือ้

2. เช่าซ้ือกับขายผ่อนส่ง

ข้อแตกต่างระหว่างการขายผ่อนช าระ และการให้เช่าซ้ือมีดังน้ี

2.2 หนังสือสัญญา

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ก าหนดให้การขายแบบเช่าซ้ือ

ต้องท าสัญญาเป็นหนังสือมิฉะน้ันจะถือเป็นโมฆะ แต่ส าหรับการขายโดยผ่อน

ช าระกฎหมายไม่ได้บังคับว่าต้องท าสัญญาเป็นหนังสือซ่ึงจะท าหรอืไม่ท าก็ได้ เว้น

แต่การซ้ือขายอสังหารมิทรพัย์ จะต้องท าเป็นหนังสือ



2. เช่าซือ้

2. เช่าซ้ือกับขายผ่อนส่ง

ข้อแตกต่างระหว่างการขายผ่อนช าระ และการให้เช่าซ้ือมีดังน้ี

2.3 การยกเลิกสัญญาและการยึดสินค้า

- การขายโดยผ่อนช าระกรรมสิทธิ์ได้ตกเป็นของผู้ซ้ือแล้ว การ

ฟ้องร้องจะบังคับให้ลูกหน้ีช าระเงินท่ียังขาดอยู่เท่าน้ัน ผู้ขายไม่มีสิทธิในตัว

สินค้าเลย เว้นแต่ว่าได้มีข้อตกลงท าเป็นหนังสือสัญญาเอาไว้

- การขายโดยเช่าซื้อกฎหมายก าหนดไว้ว่า ในกรณีผิดนัดไม่ช าระเงิน

สองคราวติดๆกัน หรอืกระท าผิดสัญญาในข้อท่ีเป็นส่วนส าคัญ เจ้าของทรพัย์สิน

จะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได้



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 
เป็นต้น



ใบงานที่ 3.3

1. นายสุชาติตกลงด้วยวาจาเช่าออฟฟิศจากนายชาติชายด้วยค่าเช่า 
10,000 บาท โดยตกลงกันไว้ 2 ปี อีก 1 สัปดาห์จะย้ายเข้ามาอยู่ จากวันตกลงน้ัน 
3 วัน นางช่อทิพย์ได้มาขอเช่าออฟฟิศจากนายชาติชายด้วยค่าเช่า 15,000 บาท 
นายชาติชายจึงตอบตกลง รบัเงินค่าเช่าล่วงหน้าและเข้าอยู่ได้ทันที ครัน้ถึงก าหนด 
นายสุชาติขนย้ายเอกสารมาเพ่ือเตรียมเข้าบ้านปรากฎว่าเห็นนางช่อทิพย์เข้าอยู่
แล้ว นายสุชาติจะฟ้องรอ้งนายชาติชายได้หรอืไม่ เพราะเหตุใด

2. นายส้มเช่าตึกแถวจากนายหวานเพ่ือเปิดรน้อินเทอรเ์น็ต ท าหนังสือ
สัญญาตกลงเช่ากันที่ระยะเวลา  10 ปี โดยไม่ได้ไปจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ ในปีที่ 5 ราคาอสังหารมิทรพัย์บรเิวณตึกแถวที่เช่ามีราคาพุ่งสูงข้ึนมาก 
นายหวานจึงขอข้ึนค่าเช่า แต่นายส้มอ้างว่าในสัญญาระบุให้เช่าเป็นเวลา 10 ปี ใน
เมื่อไม่ครบก าหนด นายหวานจึงไม่สามารถข้ึนค่าเช่าได้ นายหวานจึงเชิญนายส้ม
ออกจากตึกแถวของตน นายส้มจะน าเรือ่งข้ึนสู่ศาลเพ่ือฟ้องรอ้งบังคับคดีให้ตนอยู่
จนครบเวลา 10 ปี ได้หรอืไม่ เพราะเหตุใด 


