
สัญญาเชาอาคาร* 
 
ขอพึงสังเกตและควรระมัดระวัง 
 

สัญญาเชาทรัพยสิน คือ สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกวา “ผูใหเชา” ตกลงให
บุคคลอีกบุคคลหนึ่ง เรียกวา “ผูเชา” ไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่งช่ัว
ระยะเวลาอันมีจํากัด และผูเชาตกลงจะใชคาเชาเพ่ือการนั้น 

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพย ตองมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือ
ช่ือฝายที่ตองรับผิดเปนสําคัญ ถาไมมีหลักฐานเปนหนังสือจะฟองรองบังคับคดีไมได รวมถึงจะยก
ขอตอสูหรือฟองแยงก็ไมไดดวย 

ในการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมีกําหนดระยะเวลาเกินกวาสามปข้ึนไป หรือ
กําหนดตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชา ตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
ถามิไดดําเนินการดังกลาวจะฟองรองใหบังคับคดีไดเพียงสามป 

การเชาอสังหาริมทรัพย หามเชาเกินสามสิบป ถามีการกําหนดระยะเวลาการเชา
เกินสามสิบป ใหลดลงมาเหลือเพียงสามสิบป และเมื่อหมดสัญญาแลวสามารถตอสัญญาไดอีกแต
ไมเกินสามสิบป 

การเชาโดยที่ผูเชาตองเสียเงินกินเปลาหรือที่เรียกวา “เงินแปะเจี๊ยะ” นั้น ถือเปน
สวนหนึ่งของคาเชา ดังนั้น การทําสัญญาเชาโดยเสียเงินกินเปลาจึงไมใชสัญญาเชาตางตอบแทน
พิเศษแตอยางใด เมื่อไมไดจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ การเชาใชไดเพียงสามป 

 
๑.  ในกรณีที่ประสงคจะเพิ่มคาเชาในภายหนา ควรจะเขียนสัญญาใหชัดเจนวาจะ

เพ่ิมคาเชาในอัตราเทาไร ในระยะเวลาเทาใด เชน เพ่ิมคาเชาในอัตราเดือนละ...........................
บาท (................................................) ทุกๆ ..................ป แหงระยะเวลาการเชา หรือในป
ตอๆ ไปทุกป อัตราคาเชาจะเพิ่มรอยละ....................ของทุกป เปนตน 

๒.  ในการชําระคาเชา ผูใหเชาอาจกําหนดวาผูใหเชาหรือตัวแทนของผูใหเชามี
สิทธิไปเก็บคาเชา ณ ภูมิลําเนาของผูเชา และการที่ผูใหเชาหรือตัวแทนผูใหเชาไปเก็บเงินคาเชากับ
ผูเชา ยอมไมลบลางหนาที่ของผูใหเชาที่ตองนําเงินมาชําระแกผูใหเชา 

๓.  กรณีเร่ืองการตอเติมทรัพยที่เชานั้นอาจมีการกําหนดในขอสัญญาวา ถาผูเชา
ตอเติมดัดแปลงทรัพยที่เชาโดยผูใหเชาไมยินยอม ผูใหเชาใหผูเชาร้ือถอน ผูเชาจะตองร้ือถอนและ
จัดการซอมแซมทรัพยที่เชาใหอยูในสภาพปกติทุกประการ โดยผูเชาตองเปนผูออกคาใชจายเอง
ทั้งส้ิน 

๔.  อาจมีการกําหนดเพิ่มเติมในสัญญาเชาวา การตกแตงภายในอาคารรวมทั้งการ
เดินสายไฟฟาตางๆ ผูเชาจะทําตามแบบที่ไดรับอนุมัติจากผูใหเชาแลว 

                                                 
* จัดทําโดยนางสาวพัชรินทร  คําเจริญ นิติกร ๓ นางสาวสุมลรัตน  นาคพานิช นิติกร ๓ 

นางสาวจีระ  พุมพวง นิติกร ๓ ศูนยขอมูลกฎหมายกลาง สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 



๕.  ในเรื่องเงินประกัน ควรมีขอตกลงกันวา ในกรณีที่ผูเชาคางชําระคาเชาหรือมี
หนี้สินคางชําระอยูหลังส้ินสุดสัญญาเชา ผูใหเชามีสิทธิหักจากเงินประกันได และหากยังมีเงิน
เหลืออยู ผูใหเชาจะคืนใหแกผูเชา แตถาหักจากเงินประกันแลวยังไมพอชําระก็ใหผูใหเชามีสิทธิ
เรียกรองใหผูเชาชําระจนครบ 

๖.  เพ่ือปองกันการกระทําอันไมชอบดวยกฎหมายตอทรัพยสินที่เชา ควรมีการ
กําหนดในสัญญาดวยวา ผูเชาจะไมกระทําการหรือยินยอมใหกระทําการใดๆ ในอาคารอันเปนการ
ฝาฝนกฎหมายหรือขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

๗.  ในกรณีที่ผูใหเชาหรือตัวแทนของผูใหเชาเปนผูขนยายทรัพยสินของผูเชาออก
จากทรัพยที่เชานั้น ควรกําหนดไวดวยวา ในการนี้ไมถือวาการกระทําดังกลาวของผูใหเชาหรือ
ตัวแทน เปนการบุกรุก ทําใหเส่ือมเสียแกเสรีภาพหรือเปนการละเมิดทั้งทางแพงและทางอาญา 

๘.  ควรมีการวงเล็บจํานวนเงินเปนตัวหนังสือเพ่ือความชัดเจนไวดวย 
 


