
บทท่ี 6 เช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ

•ความหมาย ป.พ.พ.มาตรา 537 “อันว่าเช่าทรัพย์สิน
น้ันคือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกว่าผู้ให้เช่า ตกลง
ให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่าผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับ
ประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหน่ึงช่ัว
ระยะเวลาอันมีจ ากดั และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือ
การน้ัน”



•องค์ประกอบของสัญญาเช่าทรัพย์
1.เป็นสัญญาต่างตอบแทน คือมีคู่กรณี 2 ฝ่าย ฝ่ายหน่ึง
เรียกว่าผู้ให้เช่า มีหน้าที่ให้คู่กรณีอกีฝ่ายหน่ึงเรียกว่าผู้เช่า ได้
ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า ผู้เช่ามีหน้าที่ช าระ
ค่าเช่าให้ผู้ให้เช่า และผู้ให้เช่าต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์สินที่ให้เช่าด้วย
2.วัตถุแห่งสัญญาต้องเป็นทรัพย์สิน
3.เป็นสัญญาที่มีก าหนดระยะเวลา ซ่ึงอาจก าหนดเป็น เดือน 
หรือปี หรือเช่าตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าได้



•ประเภทของสัญญาเช่า
1.สัญญาเช่าธรรมดา จ่ายเฉพาะค่าเช่า
2.สัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเช่า คือ สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ ซ่ึงผู้เช่าได้ให้ค่าตอบแทนแก่ผู้ให้เช่า
นอกเหนือไปจากค่าเช่า เช่นปลูกสร้างอาคารแล้วยก
กรรมสิทธ์ิให้แก่เจ้าของท่ีดิน หรือการปลูกต้นไม้แล้ว
ยกให้แก่เจ้าของท่ีดิน หรือออกเงินช่วยค่าก่อสร้าง แต่
ไม่รวมถึงการให้เงินกินเปล่า(แป๊ะเจ๊ียะ)



•ข้อแตกต่างระหว่างสัญญาเช่า และสัญญาต่างตอบ
แทนยิ่งกว่าการเช่า มี 3 ประการ
1.สัญญาเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัว เม่ือผู้เช่าตาย สัญญา
เช่าระงับ ส้ินสุดลง
สัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเช่า เป็นสิทธิใน
ทรัพย์สิน เม่ือผู้เช่าตาย สัญญาเช่าไม่ระงับ ตกทอดไป
ยังทายาท



2. สัญญาเช่า ถ้าเช่าทรัพย์อสังหาริมทรัพย์แล้วมิได้มี
หลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีต้องรับผิด
เป็นส าคัญ จะฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้
สัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเช่า ถ้าเช่า

อสังหาริมทรัพย์ แม้ตกลงด้วยวาจา ไม่มีหลักฐานเป็น
หนังสือ ก็สามารถฟ้องร้องบังคับคดีระหว่างคู่กรณีได้



3. สัญญาเช่า ถ้าเช่าอสังหาริมทรัพย์มีก าหนดเกนิกว่า 3 ปี 
หากไม่ได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ สัญญาเช่าจะลดลงเหลือ 3 ปี คู่สัญญาจะบังคบัให้
ไปจดทะเบียนภายหลงัไม่ได้
สัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเช่า ถ้าเช่าอสังหาริมทรัพย์

เกนิกว่า 3 ปี ท าหนังสืออย่างเดียวกใ็ช้บังคบักนัได้ตาม
ก าหนดเวลาที่คู่สัญญาตกลงกนั คู่สัญญาบังคบัให้ไปจด
ทะเบียนภายหลงัได้



•หลักเกณฑ์การท าสัญญาเช่า
ป.พ.พ.มาตรา 538 “เช่าอสังหาริมทรัพย์น้ัน ถ้ามิได้มี
หลักฐานเป็นหนังสือ อย่างหน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือฝ่าย
ท่ีต้องรับผิดเป็นส าคัญ ท่านว่า จะฟ้องร้องให้บังคับคดี
หาได้ไม่ ถ้าเช่ามีก าหนดกว่าสามปีขึน้ไป หรือก าหนด
ตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าไซร้ หากมิได้ท าเป็น
หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ท่านว่า
การเช่นน้ัน จะฟ้องร้องให้บังคับคดีได้แต่เพียงสามปี”



•มาตรา 538 แยกองค์ประกอบ ดังนี้
1. การเช่าอสังหาริมทรัพย์ที่มีก าหนดเวลาไม่เกิน 3 ปี ต้องมี
หลกัฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือฝ่ายผู้ต้องรับผิดเป็นส าคญั 
หลกัฐานเป็นหนังสือ หมายถึง หลกัฐานการเช่าที่อ่านแล้ว
เข้าใจว่าได้มีการท าสัญญาเช่ากนัขึ้น
2.การเช่าอสังหาริมทรัพย์มีก าหนดเกนิกว่า 3 ปี หรือตลอด
อายุของผู้เช่าหรือของผู้ให้เช่าจะต้องท าเป็นหนังสือและจด
ทะเบียนต่อพนักเจ้าหน้าที่ มิฉะน้ัน การเช่าน้ันจะฟ้องร้อง
บังคบัคดีได้เพยีง 3 ปี แต่ต้องมีหลกัฐานเป็นหนังสือของผู้
ต้องรับผิดเป็นส าคญัด้วย



3.การท าสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ กฎหมายมิได้
ก าหนดหลักเกณฑ์เอาไว้ ดังน้ัน เม่ือผู้ให้เช่าด้วยวาจา
หรือลายลักษณ์อกัษรและผู้เช่าแสดงเจตนาท่ีจะเช่า 
เป็นสัญญาเช่าท่ีสามารถฟ้องร้องบังคับคดีกันได้แล้ว



•การเช่าช่วง หมายถึง การที่ผู้ เช่าเอาทรัพย์สินที่เช่าออกให้
บุคคลอ่ืนเช่าต่ออีกทอดหน่ึง อาจจะให้เช่าช่วงทั้งหมดหรือ
แต่บางส่วนกไ็ด้ ถ้าเป็นการเช่าช่วงทั้งหมด สัญญาเช่าเดิมจะ
ส้ินสุดและเกดิมีสัญญาเช่าใหม่ระหว่าผู้ให้เช่าเดิมและผู้เช่า
ช่วงเท่าน้ัน
โดยหลกั ผู้เช่าจะน าทรัพย์สินซ่ึงเช่าออกเช่าช่วงไม่ได้ เว้น
แต่ตกลงกนัไว้ในสัญญา หรือได้รับความยินยอมจากผู้ ให้เช่า
ก่อนจึงจะให้เช่าช่วงได้ ถ้าผู้เช่าฝ่าฝืน ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลกิ
สัญญาได้



•การโอนสิทธิการเช่า หมายถึง การท่ีผู้เช่าโอนสิทธิการ
เช่าในทรัพย์สินให้กับบุคคลอ่ืนเพ่ือให้บุคคลน้ันได้ใช้
หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินท่ีให้เช่าแทนผู้เช่า 
แต่ต้องได้ตกลงกนัไว้ในสัญญาเช่าให้โอนสิทธิการเช่า
ได้



•สิทธิหน้าท่ีและความรับผิดของผู้ให้เช่าและผู้เช่า
หน้าที่และความรับผิดของผู้ให้เช่า
1.ส่งมอบทรัพย์สินให้แก่ผู้เช่า
2.ต้องให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า
3.รับผิดในความช ารุดบกพร่องและการรอนสิทธิ
4.ซ่อมแซมทรัพย์ที่เช่าระหว่างเช่า (เว้นแต่การซ่อมแซม
เลก็น้อยที่ผู้ เช่าต้องซ่อมเอง



สิทธิของผู้ให้เช่า ที่สามารถบอกเลกิสัญญา ดังนี้
1.ผู้เช่าไม่สงวนทรัพย์สินที่เช่าเสมือนกับที่วิญญูชนจะสงวน
ทรัพย์สินของตน
2.ผู้เช่าผิดนัดไม่ช าระค่าเช่า พจิารณาดังนี้

2.1การเป็นการเช่าต ่ากว่ารายเดือน ผู้ให้เช่าบอกเลกิ
สัญญาได้ทันที

2.2ถ้าค่าเช่าน้ันพงึส่งเป็นรายเดือน หรือยาวนานกว่าราย
เดือนขึน้ไป ผู้ให้เช่าต้องบอกกล่าวแก่ผู้เช่าก่อนว่าให้ช าระค่า
เช่าภายในก าหนดเวลาใด ซ่ึงพงึก าหนดอย่าให้น้อยกว่าสิบห้า
วัน



หน้าที่และความรับผิดของผู้เช่า
1.ใช้ทรัพย์สินที่เช่าตามประเพณีนิยม หรือตามที่ก าหนดไว้ใน
สัญญา
2.ช าระค่าเช่า
3.รักษาหรือสงวนทรัพย์สินเสมือนเป็นทรัพย์สินของตน รวมถึง
ต้องบ ารุงรักษาและซ่อมแซมเล็กน้อยด้วย
4.ให้ผู้ให้เช่าหรือตวัแทนเข้าตรวจตราทรัพย์สินที่เช่าเป็นบางคร้ัง
คราว
5.ต้องรับผดิในความสูญหายหรือบุบสลายของทรัพย์สินทีเ่ช่า 
เพราะความผดิของผู้เช่าหรือของผู้อยู่อาศัยกับผู้เช่าด้วย



สิทธิของผู้เช่า
1.ถ้าผู้ให้เช่าส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าไม่เหมาะสมแก่การที่จะใช้
เพ่ือประโยชน์ที่เช่ามาผู้เช่ามีสิทธิดังนี้

ก.บอกเลกิสัญญาและเรียกค่าเสียหาย
ข.ฟ้องบังคบัให้ผู้ให้เช่าส่งมอบทรัพย์สินที่เหมาะแก่การ

ที่จะใช้ประโยชน์
ค.นอกจากผู้เช่าจะฟ้องบังคับให้ผู้ให้เช่าปฏบัิติตาม

สัญญาแล้ว ผู้เช่ายังฟ้องเรียกค่าสินไหมทดแทนได้อีกด้วย



•ความระงับแห่งสัญญาเช่า
1.เม่ือครบตามก าหนดระยะเวลาที่ได้ตกลงกนัไว้
2.ตัวคู่สัญญาตาย (ผู้เช่าตาย)
3.ด้วยสัญญา 

3.1 ในกรณีการเช่าโดยไม่มีก าหนดระยะเวลาเช่า
3.2 ในกรณีที่คู่สัญญาก าหนดเง่ือนไขบังคับหลงัไว้ใน

สัญญา
4.วัตถุแห่งสัญญา เช่น ทรัพย์สินที่เช่าสูญหายไปทั้งหมด



5.ด้วยการโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ท่ีเช่า ผู้รับ
โอนต้องรับไปสิทธิและหน้าท่ีของผู้โอนท่ีมีต่อผู้เช่า
6.ผู้ให้เช่าบอกเลิกสัญญาได้ ถ้าผู้เช่าให้เช่าช่วงโดยมิ
ชอบ หรือผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่า หรือผู้เช่าใช้สอย
ทรัพย์สินโดยมิชอบ



•การเช่าโดยไม่มีก าหนดระยะเวลาเช่า
ป.พ.พ.มาตรา 566 “ถ้าก าหนดเวลาเช่าไม่ปรากฏใน
ความท่ีตกลงกันหรือไม่พึงสันนิษฐานได้ไซร้ ท่านว่า
คู่สัญญาฝ่ายใดจะบอกเลิกสัญญาเช่าในขณะเม่ือสุด
ระยะเวลาอันเป็นก าหนดช าระค่าเช่ากไ็ด้ทุกระยะ 
แต่ต้องบอกกล่าวแก่อีกฝ่ายหน่ึงให้รู้ตัวก่อนช่ัว
ก าหนดเวลาช าระค่าเช่าระยะหน่ึงเป็นอย่างน้อยแต่ไม่
จ าต้องบอกกล่าวล่วงหน้ากว่าสองเดือน”



สัญญาเช่าซ้ือ
•ความหมาย ตาม ป.พ.พ. มาตรา 572 “อันว่าเช่าซ้ือ
น้ันคือสัญญาซ่ึงเจ้าของเอาทรัพย์สินออกให้เช่า และ
ให้ค าม่ันว่าจะขายทรัพย์สินน้ันหรือว่าจะให้
ทรัพย์สินน้ันตกเป็นสิทธิแก่ผู้เช่า โดยท่ีเง่ือนไขท่ีผู้
เช่าได้ใช้เงินจ านวนเท่าน้ันเท่าน้ีคราว”



•ลักษณะส าคัญของสัญญาเช่าซ้ือ
1.สัญญาเช่าซ้ือเป็นสัญญาท่ีเจ้าของเอาทรัพย์สินออก
ให้เช่า
2.ผู้ให้เช่าซ้ือให้ค าม่ันว่าจะขายทรัพย์สินน้ันหรือว่าจะ
ให้ทรัพย์สินน้ันตกเป็นสิทธิแก่ผู้เช่าซ้ือ
3.มีเง่ือนไขว่าผู้เช่าต้องใช้เงินจ านวนเท่าน้ันเท่าน้ีคราว
4.สัญญาเช่าซ้ือต้องท าเป็นหนังสือ มิฉะน้ันตกเป็น
โมฆะ



สัญญาเช่าซ้ือมีลักษณะสัญญาเช่าทรัพย์ กล่าวคือ ผู้เช่า
ซ้ือมีสิทธิได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่า 
โดยผู้เช่าซ้ือต้องช าระค่าเช่าซ้ือเป็นคราวๆแต่
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินยังเป็นของผู้ให้เช่าซ้ืออยู่ และ
สัญญาเช่าซ้ือก็มีลกัษณะคล้ายสัญญาซ้ือขาย คือ เม่ือ
ช าระราคาเช่าซ้ือครบแล้ว ผู้เช่าซ้ือจะได้กรรมสิทธ์ิใน
ทรัพย์ในทรัพย์สินท่ีเช่าซ้ือ



•สิทธิและหน้าท่ีของผู้ให้เช่าซ้ือและผู้เช่าซ้ือ
หน้าท่ีผู้ให้เช่าซ้ือ
1.ส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่าซ้ือให้แก่ผู้เช่าซ้ือ
2.เม่ือผู้เช่าซ้ือส่งเงินครบตามจ านวนท่ีตกลงในสัญญา
แล้ว ผู้ให้เช่าต้องจัดการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน
ให้แก่ผู้เช่าซ้ือ
3.รับผิดในความช ารุดบกพร่อง



สิทธิของผู้ให้เช่าซ้ือ
1.ผู้เช่าซ้ือกระท าผิดสัญญาในข้อท่ีเป็นส่วนส าคัญ ผู้ให้
เช่าซ้ือบอกเลิกสัญญาได้
2.ผู้เช่าซ้ือผิดนัดไม่ช าระค่าเช่าซ้ือสองคร้ังติดกัน
3.ผู้เช่าซ้ือผิดนัดไม่ใช้เงินอันเป็นคราวสุด คืองวด
สุดท้าย



หน้าที่ของผู้เช่าซ้ือ
น าหลกัเร่ืองของหน้าที่ของผู้ เช่าทรัพย์มาใช้บังคับ โดยใช้   
ป.พ.พ.มาตรา4 มาใช้บังคบั เพราะเป็นกฎหมายใกล้เคยีง
อย่างยิ่ง
สิทธิของผู้เช่าซ้ือ
1.ผู้เช่าซ้ือมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ตามความพอใจโดยไม่
ต้องพจิารณาว่าผู้ให้เช่าซ้ือผิดสัญญาหรือไม่
2.วิธีบอกเลกิสัญญาน้ันท าได้โดยการส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า
ซ้ือ
3.สิทธิบอกเลกิสัญญาเป็นสิทธิตามกฎหมาย ไม่ต้องระบุใน
สัญญา



•ความระงับแห่งสัญญาเช่าซ้ือ
1.เม่ือคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงบอกเลิกสัญญา
2.ถ้าเกิดเหตุการณ์อย่างใดอย่างหน่ึงขึน้ดังระบุใน
สัญญาว่าให้สัญญาเช่าซ้ือระงับ
3.ทรัพย์สินท่ีเช่าสูญหายโดยมิใช่ความผิดของฝ่ายผู้เช่า
ซ้ือ


