
การเช ่าทร ัพย ์

ทร ัพยท์ ีเ่ช ่าได้ :

ทรพัยส์ิ่งของใดเจา้ของยอ่มนาํออกใหผู้อ่ื้นเชา่ไดเ้สมอไมว่า่ทรพัยน์ัน้จะมีขนาดเลก็หรอืใหญ่

เคลื่อนยา้ยไดห้รอืไมไ่ดก็้ตาม ทรพัยท์ี่เชา่นีมี้ 2 ประเภท

(1) อสงัหารมิทรพัย์ คือ สิ่งท่ียดึติดกบัพืน้ท่ีเคลื่อนยา้ยไมไ่ด้ เชน่ ท่ีดิน สวนบา้น ตกึแถว เป็น

ตน้

(2) สงัหารมิทรพัย์ คือสิ่งท่ีสามารถเคลื่อนยา้ยได้ เชน่ ชา้ง มา้ ววั ควาย รถยนต์ เรอื เกวียน

เป็นตน้

หลักฐานการเช ่า :

การเชา่อสงัหารมิทรพัยต์อ้งมีการทาํหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรบัผิด

(ผูเ้ชา่หรอืผูใ้หเ้ชา่) ถา้ไมมี่หลกัฐานเป็นหนงัสือจะฟอ้งรอ้งใหป้ฏิบตัิตามสญัญาเชา่ไมไ่ด้

หลักฐานเป็นหนังสือ :

ไมจ่าํเป็นจะตอ้งเป็นรูปหนงัสือสญัญาเชา่อสงัหารมิทรพัยท์ัง้ฉบบัแตจ่ะเป็นหนงัสือใดๆ ก็ยอ่ม

ได้ เชน่จดหมายท่ีผูใ้หเ้ชา่หรอืผูเ้ชา่เขียนถงึกนัเพื่อตกลงราคาคา่เชา่หรอืใบเสรจ็รบัเงินคา่เชา่เป็นตน้ ดงันัน้

หลกัฐานเป็นหนงัสือจะเป็นในลกัษณะใดก็ไดส้าํคญัอยูท่ี่วา่ ขอ้ความในหนงัสือนัน้แสดงใหเ้ห็นวา่ไดมี้สญัญา

เชา่อสงัหารมิทรพัยก์็พอจะใชย้นัผูใ้หเ้ชา่หรอืผูเ้ชา่แลว้ หลกัฐานเป็นหนงัสือนีไ้มจ่าํเป็นจะตอ้งมีอยูใ่นขณะตก

ลงทาํสญัญาเชา่อสงัหารมิทรพัยน์ัน้แมจ้ะมีขึน้ในภายหลงัจากการตกลงทาํสญัญาเชา่อสงัหารมิทรพัยแ์ลว้ก็

ใชไ้ด้

ถา้มีการเชา่อสงัหารมิทรพัยเ์กินกวา่ 3 ปี (กฎหมายหา้มเกิน 30 ปี )หรอืมีการกาํหนด
อายขุองผูเ้ชา่หรอืผูใ้หเ้ชา่จะตอ้งนาํสญัญานัน้ไปจดทะเบียนการเชา่ตอ่พนกังานเจา้หนา้ท่ีถา้เป็นการเชา่บา้น

หรอืตกึแถวตอ้งไปจดทะเบียน ณ ท่ีวา่การอาํเภอ ท่ีบา้นหรอืตกึแถวนัน้ตัง้อยู่ ถา้เชา่ท่ีดิน (รวมทัง้บา้นดว้ยก็ได)้



ตอ้งไปจดทะเบียนท่ีสาํนกังานท่ีดินประจาํจงัหวดั

การเชา่สงัหารมิทรพัยแ์มว้า่ไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ เชน่ ตกลงทาํสญัญาเชา่ดว้ยวาจาก็

ฟอ้งรอ้งบงัคบักนัได้

การโอนความเป็นเจา้ของ :

(1) ในอสงัหารมิทรพัยท์ี่เชา่ไมท่าํใหส้ญัญาเชา่ที่ทาํไวเ้ดิมสิน้สดุลง เจา้ของคนใหม่ตอ้ง

ยอมรบัรูแ้ละผกูพนัตามสญัญาเชา่ท่ีเจา้ของเดิมทาํไว้ เจา้ของคนใหม่จงึเป็นผูใ้หเ้ชา่

(2) ในสงัหารมิทรพัย์ ทาํใหส้ญัญาเชา่สิน้สดุลงเจา้ของคนใหมเ่รยีกเอาทรพัยท่ี์เชา่คืนได้

ถา้ผุเ้ช่า เสียหาย เชน่ใหค้า่เชา่ลว่งหนา้ 2 เดือน ก็ตอ้งไปทวงคืนเอาจากเจา้ของเดิม

เช ่าช ่วง :

เชา่ชว่ง คือการท่ีผูเ้ชา่เอาทรพัยท่ี์ตนเชา่ใหค้นอื่นเชา่ตอ่ ไมว่า่ทัง้หมดหรอืแตบ่างสว่น เชน่ก เชา่

เรอื ข แลว้ ก เอาเรอืที่ตนเชา่ไปให้ ค เชา่ตอ่

การเชา่ชว่งถือวา่เป็นการผิดสญัญาเชา่ผูใ้หเ้ชา่มีสิทธิบอกสญัญาเรยีกเอาทรพัยท์ี่เชา่คืนได้ เวน้

แตผู่ใ้หเ้ชา่อนญุาตในกรณีเชน่นีเ้ม่ือมีการเชา่ชว่งผูเ้ชา่ชว่งตอ้งรบัผิดชอบโดยตรงตอ่ผูใ้หเ้ชา่

สัญญาต่างตอบแทนชนิดพเิศษนอกเหนือไปจากสัญญาเช่าธรรมดา

คือ การท่ีผูเ้ชา่ตกลงทาํการอยา่งใดใหเ้กิดประโยชนใ์นทรพัยท์ี่เช่า เชน่ผูเ้ชา่รบัซอ่มแซม และตอ่

เติมบา้นเชา่ ปลกูตน้ไมใ้นที่ดินที่เช่าหรอืออกเงินชว่ยคา่ก่อสรา้งตกึท่ีเชา่ เป็นตน้

สญัญาชนิดนีมี้ผลผกูพนัและฟอ้งรอ้งบงัคบักนัไดแ้มไ้ม่มีหลกัฐานการเชา่หรอืแมว้า่เป็นการเชา่อสงัหารมิทรพัย์

เกินกวา่ 3 ปีก็ไมต่อ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนตอ่พนกังานเจา้หนา้ท่ีนอกจากนีผู้เ้ชา่ตายสญัญาชนิดนี ้

ไมร่ะงบัทายาทของผูเ้ชา่ (พอ่ แม่ ลกู หลานของผูเ้ชา่) มีสิทธิเชา่ไดต้อ่ไปจนกวา่จะครบอายสุญัญา



การสิน้สุดแหง่สัญญาเช่า :

(1) ถา้เป็นสญัญาเชา่มีกาํหนดเวลาการเชา่ไว้ เม่ือสิน้เวลาท่ีไดต้กลงกนัไวส้ญัญาเชา่ก็

หมดอายุ

(2) สญัญาเชา่ยอ่มระงบัลงเม่ือทรพัยส์ินซึง่ใหเ้ชา่สญูหายไปทัง้หมด เชน่บา้นท่ีเชา่ถกูไฟไหม้

(3) สญัญาเชา่ระงบัลงเม่ือผูเ้ชา่ถงึแก่ความตาย

(4) วิธีการเบิกเลิกสญัญาเชา่ชนิดท่ีไมก่าํหนดระยะเวลาท่ีใหเ้ชา่นัน้ทัง้ฝ่ายผูใ้หเ้ชา่และผูเ้ชา่

ตา่งมีสิทธิบอกเลิกสญัญาไดโ้ดยการใหค้าํบอกกลา่วเลิกสญัญาซึง่ตอ้งบอกกลา่วลว่งหนา้ในระยะเวลาไม่นอ้ย

กวา่กาํหนดระยะเวลาเชา่ระยะหนึง่ เชน่กาํหนดชาํระคา่เชา่เป็นรายเดือน ใหบ้อกกลา่วลว่งหนา้ 1 เดือน

(5) ถา้ผูเ้ช่าผิดนดัไมช่าํระคา่เชา่ ผูใ้หเ้ชา่สามารถบอกเลิกสญัญาเชา่ไดท้นัทีถา้การเชา่นัน้มี

การตกลงชาํระคา่เชา่กนันอ้ยกวา่รายเดือน เชน่ ชาํระเป็นรายวนัรายสปัดาห์ หรอื 2 สปัดาห์ เป็นตน้ แตห่าก

มีการตกลงชาํระคา่เชา่เป็นรายเดือนหรอืกวา่รายเดือน ผูใ้หเ้ชา่ตอ้งบอกกลา่วผูใ้หเ้ชา่ภายในเวลาอยา่ง

นอ้ย 15 วนัหากผูเ้ชา่ไมช่าํระคา่เชา่ในเวลาท่ีกาํหนด ผูใ้หเ้ชา่บอกเลิก


