


เช่าทรัพย์

o ความหมายและลักษณะของสัญญาเช่าทรัพย์

o หลักเกณฑ์การท าสัญญาเช่าทรัพย์

o ความระงับแห่งสัญญาเช่า



ความหมายของสัญญาเช่าทรัพย์

มาตรา 537 “อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้น คือ สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่ง เรียกว่า 
ผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกว่า ผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์
ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง ชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัดและผู้เช่าตกลงจะ
ให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น” 



ลักษณะของสัญญาเช่าทรัพย์

o เป็นสัญญาต่างตอบแทน
o เป็นสัญญาที่มีวัตถุแห่งการเช่าเป็นทรัพย์สิน
o เป็นสัญญาที่มิได้โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินท่ีเช่า
o เป็นสัญญาที่ตกลงชั่วระยะเวลาจ ากดั
o ต้องมีค่าตอบแทนเป็นค่าเช่า
o สัญญาเช่าทรัพย์ก่อให้เกิดเพียงบุคคลสิทธิ



หลักเกณฑ์การท าสัญญาเช่าทรัพย์

โดยหลัก

สัญญาเช่าทรัพย์กฎหมายไม่ได้ก าหนดแบบของสัญญาไว้



สัญญาเช่าทรัพย์กฎหมายไม่ได้ก าหนดแบบของสัญญาไว้



หลักเกณฑ์การท าสัญญาเช่าทรัพย์

มาตรา 538 “เช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใด
ลงลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นส าคัญ ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่ ถ้า
เช่ามีก าหนดกว่าสามปีขึ้นไป หรือก าหนดตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าไซร้ หาก
มิได้ท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ท่านว่าการเช่านั้นจะ
ฟ้องร้องให้บังคับคดีได้แต่เพียงสามปี” 



การเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ม่เกิน 3 ปี

o ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ และ
o ต้องลงลายมือชื่อฝ่ายทีต่้องรับผิด

ถ้าขาดหลักเกณฑ์ 2 ประการนี้ จะน ามาฟ้องร้องบังคับคดีไม่ได้



การเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ม่เกิน 3 ปี



การเช่าอสังหาริมทรัพย์เกิน 3 ปีขึ้นไป 
หรือก าหนดตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่า

o ต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ 
o มิฉะนั้น จะฟ้องร้องให้บังคับคดีกันได้เพียง 3 ปี



การเช่าอสังหาริมทรัพย์เกิน 3 ปีขึ้นไป



ความระงับแห่งสัญญาเช่า

โดยหลัก เมื่อสิ้นก าหนดเวลาที่ได้ตกลงกันไว้แล้ว 
สัญญาเช่าย่อมระงับไปทันที 



ความระงับแห่งสัญญาเช่า

แต่หากเมื่อครบก าหนดเวลาเช่าตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาเช่าแล้ว 
ผู้เช่ายังคงครองทรัพย์สินที่ เช่าอยู่ แสดงว่าผู้ เช่าประสงค์เช่า
ทรัพย์สินนั้นต่อไปอีก และผู้ให้เช่ารู้ความนั้นแล้วไม่ทักท้วง ถือว่า
เป็นการยินยอมโดยปริยายให้ เช่ าทรัพย์สินต่อไปโดยไม่มี
ก าหนดเวลา



ความระงับแห่งสัญญาเช่า

มาตรา 570 “ในเมื่อสิ้นก าหนดเวลาเช่าซึ่งได้ตกลงกันไว้นั้นถ้าผู้เช่า
ยังคงครองทรัพย์สินอยู่ และผู้ให้เช่ารู้ความนั้นแล้วไม่ทักท้วงไซร้ 
ท่านให้ถือว่าคู่สัญญาเป็นอันได้ท าสัญญาใหม่ต่อไปไม่มีก าหนดเวลา” 



ส าหรับสัญญาเช่าที่เกิดขึ้นใหม่ ซึ่งถือเป็นสัญญาเช่าที่ไม่มี
ก าหนดเวลา หากจะบอกเลิกสัญญาต้องเป็นไปตามมาตรา 566



ความระงับแห่งสัญญาเช่าที่ไม่มีก าหนดเวลา

มาตรา 566 “ถ้าก าหนดเวลาเช่าไม่ปรากฏในความที่ตกลงกันหรือไม่พึงสันนิษฐาน
ได้ไซร้ ท่านว่าคู่สัญญาฝ่ายใดจะบอกเลิกสัญญาเช่าในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเป็น
ก าหนดช าระค่าเช่าก็ได้ทุกระยะ แต่ต้องบอกกล่าวแก่อีกฝ่ายหนึ่งให้รู้ตัวก่อนชั่ว
ก าหนดเวลาช าระค่าเช่าระยะหนึ่งเป็นอย่างน้อยแต่ไม่จ าต้องบอกกล่าวล่วงหน้ากว่า
สองเดือน” 



ความระงับแห่งสัญญาเช่าที่ไม่มีก าหนดเวลา

o คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใด จะบอกเลิกสัญญาเช่าเสียเม่ือไรก็ได้

o ต้องบอกเลิกสัญญาเช่าในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเป็นก าหนดช าระค่าเช่า

o ต้องเป็นการบอกกล่าวแก่อีกฝ่ายหนึ่งให้รู้ตัวก่อนชั่วก าหนดเวลาช าระค่าเช่า
ระยะหนึ่งเป็นอย่างน้อย แต่ไม่จ าต้องบอกกล่าวล่วงหน้ากว่า 2 เดือน



ความระงับแห่งสัญญาเช่าเพราะทรัพย์สินที่เช่าสูญหาย

มาตรา 567 “ถ้าทรัพย์สินซึ่งให้เช่าสูญหายไปทั้งหมด
ไซร้ ท่านว่าสัญญาเช่าก็ย่อมระงับไปด้วย” 



ความระงับแห่งสัญญาเช่าเพราะทรัพย์สินที่เช่าสูญหาย

มาตรา 568 “ถ้าทรัพย์สินซึ่งให้เช่าสูญหายไปแต่เพียงบางส่วนและมิได้เป็นเพราะ
ความผิดของผู้เช่า ท่านว่าผู้เช่าจะเรียกให้ลดค่าเช่าลงตามส่วนที่สูญหายก็ได้

ในกรณีเช่นนี้ ถ้าผู้เช่าไม่สามารถใช้สอยทรัพย์สินส่วนที่ยังคงเหลืออยู่นั้น
ส าเร็จประโยชน์ได้ดั่งที่ได้มุ่งหมายเข้าท าสัญญาเช่าไซร้ ท่านว่าผู้เช่าจะบอกเลิก
สัญญาเสียก็ได”้ 



หากมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่า

มาตรา 569 “อันสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้นย่อมไม่ระงับไปเพราะ
เหตุโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินซึ่งให้เช่า

ผู้รับโอนย่อมรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนซึ่งมีต่อผู้เช่านั้น
ด้วย” 



หากมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่า

o กรณีทรัพย์สินที่ให้เช่าเป็นสังหาริมทรัพย์ 

o สัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์ย่อมระงับไป เพราะการโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพย์สินที่เช่า 

o บุคคลภายนอกผู้รับโอนไม่ต้องผูกพันตามสัญญาเช่าที่มีอยู่แต่อย่าง
ใดและผู้รับโอนมีสิทธิเรียกร้องเอาทรัพย์สินนั้นในฐานะที่ตนได้รับโอน
กรรมสิทธิ์มาทันที



หากมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่า

o กรณีทรัพย์สินที่ให้เช่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ 

o กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่าจะโอนไปยังบุคคลภายนอก สัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์ย่อมไม่ระงับ

o ทั้งนี้ สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามแบบที่กฎหมายก าหนดด้วย  
บุคคลภายนอกผู้รับโอน ย่อมรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ตามสัญญาเช่า



ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 2761/2534 
สัญญาเช่ามิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ จ าเลยจะอ้างระยะเวลาเช่า 10 ปี 
มายันโจทก์มิได้ ต้องห้ามตามมาตรา 538
จ าเลยเข้าไปอยู่ในที่พิพาทโดยมีสัญญาเช่าเป็นหนังสือ เมื่อสัญญาเช่าสิ้นสุด โจทก์ให้
จ าเลยอยู่ต่อมาถือว่าเช่าโดยไม่มีก าหนดเวลาและถือได้ว่าสัญญาเช่ารายนี้มีหลักฐาน
เป็นหนังสือมาแต่แรกแล้วเมื่อจ าเลยทั้งสองผิดสัญญาไม่ช าระค่าเช่า โจทก์บอกเลิก
สัญญาแล้วโจทก์มีสิทธิฟ้องขับไล่ เรียกค่าเช่าที่ค้างและค่าเสียหายที่จ าเลยอยู่โดย
ละเมิดได้



ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 554/2524
ผู้ให้เช่าท าสัญญาตกลงกับผู้เช่าว่า “จะให้ผู้เช่าเช่าที่พิพาทได้ตลอดไป” เป็น
ข้อตกลงให้สัญญาเช่ามีอายุการเช่าเกินกว่าสามปี เมื่อไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ีตามมาตรา 538 จึงฟ้องร้องให้บังคับคดีกันได้เพียง 3 ปี
ดังนั้น การเช่าที่เกินก าหนดสามปี เป็นการเช่าที่ไม่มีก าหนดเวลา ผู้รับโอนที่พิพาท
จากเจ้าของเดิมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่ากับผู้เช่าได้ตามมาตรา 566 การที่ผู้เช่ายัง
อยู่ในที่พิพาทต่อมาเมื่อพ้นก าหนดตามค าบอกกล่าวแล้วจึงเป็นการละเมิด



ค าพิพากษาศาลฎีกาตามมาตรา 581 ที่น่าสนใจ
ค าพิพากษาศาลฎีกาที่ 1196/2552
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 538 เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าจ าเลยท าหนังสือสัญญาเช่า
ตึกแถวพิพาท จากโจทก์เป็นเวลา 21 ปี นับแต่วันที่ 8 มิถุนายน 2532 แต่มิได้จด
ทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงฟ้องร้องให้บังคับคดีได้เพียง 3 ปี คือวันที่ 8 
มิถุนายน 2535 เท่านั้น แต่หลังจากครบก าหนดดังกล่าวแล้ว จ าเลยยังคงเช่าตึกแถว
พิพาทต่อไปอีกโดยโจทก์มิได้ทักท้วง จึงต้องถือว่าเป็นการเช่าต่อไปโดยไม่มี
ก าหนดเวลาตาม ป.พ.พ. มาตรา 570 ซึ่งโจทก์จะบอกเลิกสัญญาเช่าเสียเมื่อใดก็ได้ 
แต่ต้องบอกกล่าวล่วงหน้าก่อนตามวิธีที่ก าหนดไว้ในมาตรา 566 




