
การเช่าทรัพย์

ทรัพย์ที่เช่าได้ :

ทรัพยส่ิ์งของใดเจา้ของยอ่มนาํออกใหผู้อ่ื้นเช่าไดเ้สมอไม่วา่ทรัพยน์ั้นจะมีขนาดเลก็หรือใหญ่เคล่ือนยา้ย

ไดห้รือไม่ไดก็้ตาม ทรัพยท่ี์เช่าน้ีมี 2 ประเภท

(1) อสงัหาริมทรัพย์ คือ ส่ิงท่ียดึติดกบัพ้ืนท่ีเคล่ือนยา้ยไม่ได้ เช่น ท่ีดิน สวนบา้น ตึกแถว เป็นตน้

(2) สงัหาริมทรัพย์ คือส่ิงท่ีสามารถเคล่ือนยา้ยได้ เช่น ชา้ง มา้ ววั ควาย รถยนต์ เรือ เกวยีน เป็นตน้

หลักฐานการเช่า :

การเช่าอสงัหาริมทรัพยต์อ้งมีการทาํหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผดิ

(ผูเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่า) ถา้ไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือจะฟ้องร้องใหป้ฏิบติัตามสญัญาเช่าไม่ได้

หลักฐานเป็นหนังสือ :

ไม่จาํเป็นจะตอ้งเป็นรูปหนงัสือสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพยท์ั้งฉบบัแต่จะเป็นหนงัสือใดๆ กย็อ่มได้ เช่น

จดหมายท่ีผูใ้หเ้ช่าหรือผูเ้ช่าเขียนถึงกนัเพ่ือตกลงราคาค่าเช่าหรือใบเสร็จรับเงินค่าเช่าเป็นตน้ ดงันั้น หลกัฐาน

เป็นหนงัสือจะเป็นในลกัษณะใดก็ไดส้าํคญัอยูท่ี่วา่ ขอ้ความในหนงัสือนั้นแสดงใหเ้ห็นวา่ไดมี้สญัญาเช่า

อสงัหาริมทรัพยก์พ็อจะใชย้นัผูใ้หเ้ช่าหรือผูเ้ช่าแลว้ หลกัฐานเป็นหนงัสือน้ีไม่จาํเป็นจะตอ้งมีอยูใ่นขณะตกลง

ทาํสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพยน์ั้นแมจ้ะมีข้ึนในภายหลงัจากการตกลงทาํสญัญาเช่าอสงัหาริมทรัพยแ์ลว้กใ็ชไ้ด้

ถา้มีการเช่าอสงัหาริมทรัพยเ์กินกวา่ 3 ปี (กฎหมายหา้มเกิน 30 ปี )หรือมีการกาํหนดอายขุองผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้

เช่าจะตอ้งนาํสญัญานั้นไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีถา้เป็นการเช่าบา้นหรือตึกแถวตอ้งไปจด

ทะเบียน ณ ท่ีวา่การอาํเภอ ท่ีบา้นหรือตึกแถวนั้นตั้งอยู่ ถา้เช่าท่ีดิน (รวมทั้งบา้นดว้ยกไ็ด)้ตอ้งไปจดทะเบียนท่ี

สาํนกังานท่ีดินประจาํจงัหวดั

การเช่าสงัหาริมทรัพยแ์มว้า่ไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ เช่น ตกลงทาํสญัญาเช่าดว้ยวาจากฟ้็องร้องบงัคบักนั

ได้

การโอนความเป็นเจ้าของ :

(1) ในอสงัหาริมทรัพยท่ี์เช่าไม่ทาํใหส้ญัญาเช่าท่ีทาํไวเ้ดิมส้ินสุดลง เจา้ของคนใหม่ตอ้งยอมรับรู้และ

ผกูพนัตามสญัญาเช่าท่ีเจา้ของเดิมทาํไว้ เจา้ของคนใหม่จึงเป็นผูใ้หเ้ช่า

(2) ในสงัหาริมทรัพย์ ทาํใหส้ญัญาเช่าส้ินสุดลงเจา้ของคนใหม่เรียกเอาทรัพยท่ี์เช่าคืนได้ ถา้ผุเ้ช่า เสียหาย

เช่นใหค้่าเช่าล่วงหนา้ 2 เดือน กต็อ้งไปทวงคืนเอาจากเจา้ของเดิม



เช่าช่วง :

เช่าช่วง คือการท่ีผูเ้ช่าเอาทรัพยท่ี์ตนเช่าใหค้นอ่ืนเช่าต่อ ไม่วา่ทั้งหมดหรือแต่บางส่วน เช่นก เช่าเรือ ข

แลว้ ก เอาเรือท่ีตนเช่าไปให้ ค เช่าต่อ

การเช่าช่วงถือวา่เป็นการผดิสญัญาเช่าผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกสญัญาเรียกเอาทรัพยท่ี์เช่าคืนได้ เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่า

อนุญาตในกรณีเช่นน้ีเม่ือมีการเช่าช่วงผูเ้ช่าช่วงตอ้งรับผดิชอบโดยตรงต่อผูใ้หเ้ช่า

สัญญาต่างตอบแทนชนิดพเิศษนอกเหนือไปจากสัญญาเช่าธรรมดา

คือ การท่ีผูเ้ช่าตกลงทาํการอยา่งใดใหเ้กิดประโยชนใ์นทรัพยท่ี์เช่า เช่นผูเ้ช่ารับซ่อมแซม และต่อเติมบา้น

เช่า ปลูกตน้ไมใ้นท่ีดินท่ีเช่าหรือออกเงินช่วยค่าก่อสร้างตึกท่ีเช่า เป็นตน้

สญัญาชนิดน้ีมีผลผกูพนัและฟ้องร้องบงัคบักนัไดแ้มไ้ม่มีหลกัฐานการเช่าหรือแมว้า่เป็นการเช่าอสงัหาริมทรัพย์

เกินกวา่ 3 ปีกไ็ม่ตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีนอกจากน้ีผูเ้ช่าตายสญัญาชนิดน้ีไม่

ระงบัทายาทของผูเ้ช่า (พอ่ แม่ ลูก หลานของผูเ้ช่า) มีสิทธิเช่าไดต่้อไปจนกวา่จะครบอายสุญัญา

การส้ินสุดแห่งสัญญาเช่า :

(1) ถา้เป็นสญัญาเช่ามีกาํหนดเวลาการเช่าไว้ เม่ือส้ินเวลาท่ีไดต้กลงกนัไวส้ญัญาเช่าก็หมดอายุ

(2) สญัญาเช่ายอ่มระงบัลงเม่ือทรัพยสิ์นซ่ึงใหเ้ช่าสูญหายไปทั้งหมด เช่นบา้นท่ีเช่าถูกไฟไหม้

(3) สญัญาเช่าระงบัลงเม่ือผูเ้ช่าถึงแก่ความตาย

(4) วธีิการเบิกเลิกสญัญาเช่าชนิดท่ีไม่กาํหนดระยะเวลาท่ีใหเ้ช่านั้นทั้งฝ่ายผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าต่างมีสิทธิบอก

เลิกสญัญาไดโ้ดยการใหค้าํบอกกล่าวเลิกสญัญาซ่ึงตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ในระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่กาํหนด

ระยะเวลาเช่าระยะหน่ึง เช่นกาํหนดชาํระค่าเช่าเป็นรายเดือน ใหบ้อกกล่าวล่วงหนา้ 1 เดือน

(5) ถา้ผูเ้ช่าผดินดัไม่ชาํระค่าเช่า ผูใ้หเ้ช่าสามารถบอกเลิกสญัญาเช่าไดท้นัทีถา้การเช่านั้นมีการตกลงชาํระ

ค่าเช่ากนันอ้ยกวา่รายเดือน เช่น ชาํระเป็นรายวนัรายสปัดาห์ หรือ 2 สปัดาห์ เป็นตน้ แต่หากมีการตกลงชาํระค่า

เช่าเป็นรายเดือนหรือกวา่รายเดือน ผูใ้หเ้ช่าตอ้งบอกกล่าวผูใ้หเ้ช่าภายในเวลาอยา่งนอ้ย 15 วนัหากผูเ้ช่าไม่ชาํระ

ค่าเช่าในเวลาท่ีกาํหนด ผูใ้หเ้ช่าบอกเลิก


