บทที่ 4

สัญญาเช่าทรัพย์

ตอนที่ 1 ความหมายและลักษณะสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์

เรื่องที่ 1    ความหมายของสัญญาเช่าทรัพย์


ในเบื้องต้นก่อนอื่นต้องเข้าใจเสียก่อนว่า สัญญาเช่าทรัพย์มิได้หมายความเฉพาะสัญญาเช่าทรัพย์สำหรับวัตถุที่มีรูปร่าง เช่น หนังสือ หรือ รถยนต์ เท่านั้น แต่ให้หมายความรวมถึงทรัพย์ที่ไม่เป็นวัตถุไม่มีรูปร่าง ซึ่งอาจมีราคาและถือเอาได้ด้วย เช่น ลิขสิทธิ์ สิทธิในเครื่องหมายการค้า ด้วยเหตุนี้ในกฎหมายจึงมิได้ใช้คำว่าเช่าทรัพย์คืออะไร แต่กลับบัญญัติว่าอันว่า เช่าทรัพย์สิน นั้นคือ สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่าผู้ให้เช่าตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกว่าผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่ง ชั่วระยะเวลาอันมีจำกัด และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น


จากบทบัญญัติของกฎหมายที่ได้กล่าวมาข้างต้น ก็พอจะแยกอธิบายความหมายของสัญญเช่าทรัพย์ได้ ดังนี้

1. สัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญาสองฝ่าย ฝ่ายหนึ่งเรียกว่า “ผู้ให้เช่า” และอีกฝ่ายหนึ่งเรียกว่า “ผู้เช่า”

2. ผู้ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า เช่น เช่าหนังสือเพื่ออ่าน หรือเช่าบ้านเพื่ออยู่อาศัย มีข้อสังเกตว่า ผู้ให้เช่าทรัพย์สินนี้ กฎหมายมิได้บัญญัติว่าจะต้องเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่ให้เช่า ฉะนั้น มิใช่เจ้าของทรัพย์สินก็อาจจะให้เช่าทรัพย์ได้ แต่ผู้ให้เช่านั้นจะต้องเป็นผู้มีอำนาจให้เช่าได้

3. การได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่ามีระยะเวลาอันจำกัด กล่าวคือ ระยะเวลาแห่งการเช่าอาจจะกำหนดเป็นวัน เดือน หรือปี ก็ได้  นอกจากนี้กำหนดระยะเวลาเช่าจะต้องเป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมายด้วย เช่น ถ้าเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์ ห้ามมิให้เช่าเกินกว่า 30 ปี หรือในกรณีเช่าถือสวน ถ้ามิได้กำหนดระยะกันไว้แน่นอน กฎหมายสันนิษฐานไว้ก่อนว่าเช่ากันปีหนึ่ง ฯลฯ

4. ผู้เช่าตกลงให้ค่าเช่าแก่ผู้ให้เช่าเพื่อเป็นการตอบสนองที่ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า สำหรับค่าเช่าที่ผู้เช่าให้เป็นการตอบแทนแก่ผู้ให้เช่านี้ โดยปกติมักจะกำหนดชำระกันเป็นเงินตรา อย่างไรก็ตาม คู่สัญญาอาจจะตกลงกันเอาทรัพย์สินอื่น หรือแรงงานตอบแทนเป็นค่าเช่าก็ได้

อนึ่ง โดยเหตุที่สัญญาเช่าทรัพย์นี้ ถือเป็นสัญญาชนิดหนึ่ง ฉะนั้น จึงต้องตกอยู่ภายใต้บทบัญญัติทั่วไป เกี่ยวความสามารถในการทำนิติกรรม กล่าวคือ ผู้ที่ทำสัญญาเช่าจะต้องไม่เป็นผู้เยาว์ คนไร้ความสามารถ คนเสมือนไร้ความสามารถ ฯลฯ นอกจากนี้ การแสดงเจตนาทำสัญญาเช่าจะต้องไม่เกิดการถูกข่มขู่ ฉ้อฉล หรือสำคัญผิด และวัตถุประสงค์ของสัญญาเช่าจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมาย ไม่ขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมของประชาชน และไม่เป็นการพ้นวิสัยด้วย

เรื่องที่ 2 
ลักษณะสำคัญของสัญญาเช่าทรัพย์

1. สัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญาต่างตอบแทน

กล่าวคือ ทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่าต่างมีหนี้ที่จะต้องชำระตอบแทนซึ่งกันและกัน โดยทางฝ่ายผู้ให้เช่ามีหน้าที่จะต้องส่งมอบทรัพย์สินที่ให้เช่าแก่ผู้เช่าได้ใช้ หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินนั้นและทางฝ่ายผู้เช่ามีหน้าที่จะต้องชำระค่าเช่า

2. สัญญาเช่ามิได้เป็นสัญญาโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่า

ทั้งนี้ เพราะว่าสัญญาเช่ามีลักษณะแตกต่างกับสัญญาซื้อขาย แลกเปลี่ยน หรือให้ ซึ่งเป็นสัญญาที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินไปยังผู้อื่นตามวัตถุประสงค์ของสัญญานั้น แต่สัญญาเช่นนี้เป็นแต่เพียงให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าชั่วระยะเวลาอันมีจำกัดเท่านั้น และเมื่อสัญญาเช่าระงับลง ผู้เช่าจะต้องส่งทรัพย์สินที่เช่าคืนแก่ผู้ให้เช่า ดังนี้ จะเห็นได้ว่าสัญญาเช่ามิได้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่าเลย

3. วัตถุแห่งสัญญาเช่าต้องเป็นทรัพย์สิน

หมายความว่า สิ่งที่จะนำมาให้เช่ากันได้นั้น จะต้องเป็นทรัพย์สิน  กล่าวคือ ไม่ว่าจะเป็นวัตถุที่มีรูปร่างที่เรียกกันว่าทรัพย์ และไม่ว่าจะเป็นวัตถุที่ไม่มีรูปร่าง อันอาจมีราคา และถือเอาได้ เช่น ลิขสิทธิ์ ก็สามารถนำมาเช่ากันได้ แต่มนุษย์และแรงงานของมนุษย์มิได้เป็นทรัพย์สิน  จึงไม่อาจจะมีการเช่ากันได้ นอกจากนี้ถ้าทรัพย์สินนั้น   เมื่อใช้ย่อมเสื่อมภาวะเสื่อมสลายไปเพราะการใช้ หรือซึ่งใช้ไปในที่สุดย่อมสิ้นเปลืองหมดไป ที่เรียกว่า โภคยทรัพย์ เช่น ข้าวสาร น้ำมัน ฯลฯ ไม่อาจมีการเช่ากันได้  เพราะว่าสัญญาเช่าทรัพย์นั้นเมื่อสัญญาระงับ  ผู้เช่าต้องคืนทรัพย์สินที่เช่า แต่ถ้าเป็นโภคยทรัพย์เวลาคืน จะต้องนำโภคยทรัพย์อย่างอื่นมาแทน ซึ่งมีลักษณะเป็นสัญญายืมใช้สิ้นเปลืองไป ไม่ใช่สัญญาเช่าทรัพย์ อย่างไรก็ตามถ้ามีข้อตกลงพิเศษว่าไม่ให้เอาไปบริโภค เช่น เช่าเอาไปโชว์ในงานต่าง ๆ กรณีนี้ก็เป็นเรื่องการเช่าทรัพย์สังหาริมทรัพย์ได้

อนึ่ง ทรัพย์นอกพาณิชย์ อันได้แก่ทรัพย์ที่ไม่สามารถจะถือเอาได้ และทรัพย์ที่ๆม่สามารถโอนกันได้โดยชอบด้วยกฎหมาย เช่น ดวงดาวต่าง ๆ สาธารณสมบัติของแผ่นดิน ซึ่งประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันไม่สามารถที่จะนำมาให้เช่ากันได้

4. สัญญาเช่าถือคุณสมบัติของผู้เช่าเป็นสำคัญ

ทั้งนี้ เพราะว่า สิทธิของผู้เช่าที่จะได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า เป็นสิทธิเฉพาะตัวของผู้เช่าเท่านั้น จะโอนกันไม่ได้ ฉะนั้น เมื่อผู้เช่าตายสัญญาเช่าระงับลง ไม่ตกทอดไปยังทายาท แม้ว่าสัญญาเช่ายังไม่ครบกำหนดก็ตาม เว้นแต่จะเป็นกรณีการเช่าที่เป็นสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา เช่น ผู้เช่าออกเงินช่วยค่าก่อสร้าง หรือก่อสร้างเอง และยกสิ่งปลูกสร้างให้แก่ผู้ให้เช่าเป็นการตอบแทน ซึ่งในกรณีนี้มิใช่เป็นสิทธิเฉพาะตัวผู้เช่า และเมื่อผู้เช่าตาย สิทธิตามสัญญาเช่าย่อมตกทอดแก่ทายาท

5. สัญญาเช่าทรัพย์สินเป็นสัญญาที่ก่อให้เกิดบุคคลสิทธิเท่านั้น

กล่าวคือ เป็นหนี้เหนือบุคคลระหว่างคู่สัญญาในอันที่จะเรียกร้องได้เฉพาะคู่กรณีในสัญญาเท่านั้น ให้ปฏิบัติการชำระหนี้ เช่น ในเรื่องส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า เฉพาะผู้เช่าเท่านั้นที่เป็นคู่สัญญาที่จะเรียกร้องให้ผู้เช่าส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า หรือในกรณีชำระค่าเช่า ก็เฉพาะผู้ให้เช่าที่เป็นคู่กรณีเท่านั้นที่มีสิทธิเรียกร้องให้ผู้เช่าชำระค่าเช่า บุคคลอื่นที่ไม่ใช่คู่สัญญาจะมาเรยกส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า หรือเรียกให้ชำระค่าเช่าไม่ได้ อย่างไรก็ตาม กฎหมายก็ได้บัญญัติข้อยกเว้นไว้ว่าอันสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ย่อมไม่ระงับไป เพราะเหตุโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินซึ่งให้เช่า ผู้รับโอนย่อมรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอน ที่ซึ่งมีต่อผู้เช่าด้วย  ซึ่งหมายความว่าถ้าเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์  เมื่อได้มีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่เช่าไปยังบุคคลอื่น (ที่ไม่ใช่คู่สัญญา) เช่น ผู้ให้เช่าซึ่งเป็นเจ้าของบ้านและที่ดิน ได้ขายบ้านและที่ดินที่ให้เช่าแก่บุคคลอื่นไปในกรณีนี้ สัญญาเช่าย่อมตกติดไปกับอสังหาริมทรัพย์ที่โอนไปด้วย โดยถือว่าสัญญาเช่ายังไม่ระงับ ซึ่งผู้เช่าสามารถยกเอาสัญญาเช่าใช้ยันบุคคลอื่นที่มารับโอนอสังหาริมทรัพย์นั้นได้ นอกจากนี้กฎหมายยังได้บัญญัติให้ผู้รับโอนอสังหาริมทรัพย์นั้น ย่อมรับโอนไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้โอนซึ่งมีต่อผู้เช่าด้วย

มีข้อสังเกตว่า กฎหมายบัญญัติเฉพาะกรณีเช่าอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น ที่สัญญาเช่าไม่ระงับ เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินที่เช่า แต่ถ้าเป็นกรณีเช่าสังหาริมทรัพย์แล้ว ไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้ ฉะนั้น เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ในสังหาริมทรัพย์ที่เช่า สัญญาเช่าย่อมระงับไปทันที

ตอนที่ 2 หลักกฎหมายในเรื่องสัญญาเช่าทรัพย์

เรื่องที่ 1 แบบของสัญญาเช่าสังหาริมทรัพย์


กฎหมายมิได้บัญญัติบังคับว่า การเช่านั้นจะต้องทำเป็นหนังสือหรือต้องทำตามแบบแต่อย่างใด  ฉะนั้น การเช่าสังหาริมทรัพย์สามารถที่จะตกลงด้วยลายลักษณ์อักษรหรือวาจาก็ได้ เช่น เช่ารถยนต์มาขับขี่ การเช่านี้อาจจะพูดด้วยปากเปล่า หรือทำเป็นหนังสือก็ได้ ทั้งนี้รวมถึงการเช่าสังหาริมทรัพย์ชนิดพิเศษด้วย

เรื่องที่ 2 การฟ้องร้องบังคับคดีในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์


การเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ถ้าจะให้ฟ้องร้องบังคับคดีได้จะต้องปรากฎว่าการเช่านั้นประกอบด้วยหลักเกณฑ์ดังนี้

1. มีหลักฐานเป็นหนังสือ

คำว่ามีหลักฐานเป็นหนังสือนี้ ไม่ใช่แบบของสัญญเช่า เพราะถึงแม้จะมิได้มีหลักฐานเป็นหนังสือสัญญาเช่า ก็ยังสมบูรณ์ใช้ได้อยู่ เพียงแต่ฟ้องรัองบังคับคดีกันไม่ได้เท่านั้น (แต่ถ้าหากเป็นแบบแล้ว แต่ไม่ตามแบบที่กำหนด กฎหมายถือว่าตกเป็นโมฆะไปเลย) ฉะนั้น การเช่าที่ไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือ ถ้าได้มีการชำระค่าเช่ากันไปแล้วก็ถือว่า เป็นการชำระหนี้ที่สมบูรณ์ จะมาเรียกคืนโดยอ้างว่าไม่มีหลักฐานไม่ได้

2. หลักฐานเป็นหนังสือนั้น ต้องลงลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิด

หมายถึง ลายมือชื่อของฝ่ายที่จะถูกบังคับให้ปฏิบัติหน้าที่ตามสัญญาเช่า ถ้าหากปรากฎว่าหลักฐานเป็นหนังสือนั้น ไม่มีลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิดแล้ว  ก็ไม่อาจจะนำมาฟ้องร้องบังคับคดีกันได้ เช่น ผู้เช่าลงลายมือชื่อฝ่ายเดียว แต่ผู้ให้เช่ามิได้ลงลายมือชื่อ ซึ่งเป็นฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นสำคัญด้วย ดังนี้ จึงฟ้องร้องบังคับคดีกันไม่ได้

3. ถ้าเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์เกินกว่า 3 ปี หรือตลอดอายุผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียน ถ้ามิได้ทำเช่นนั้นจะฟ้องบังคับกันได้เพียง 3 ปี

การเช่าที่ต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียนนี้ได้แก่

(1) การเช่าอสังหาริมทรัพย์เกินกว่า 3 ปี

(2) การเช่าตลอดอายุเช่าหรือผู้ให้เช่า

การเช่าตามข้อ (1) และ (2) ถ้ามิได้ทำเป็นหนังสือ (ลงลายมือชื่อทั้งสองฝ่าย) และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว ฟ้องร้องบังคับคดีกันได้เพียง 3 ปี เท่านั้น ที่ว่าฟ้องร้องบังคับคดีกันได้เพียง 3 ปีนี้ จะต้องเข้าใจด้วยว่า มีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิดด้วย ถ้าหากไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือแล้ว ก็จะฟ้องร้องบังคับคดีกันไม่ได้เลย

สำหรับค่าธรรมเนียมในการเช่าโดยทั่วไปแล้ว ผู้เช่าและผู้ให้เช่าเป็นผู้ออกด้วยกันทั้ง 2 ฝ่าย แต่ถ้าคู่กรณีได้ตกลงกันไว้อย่างอื่นก็ให้เป็นไปตามนั้น

เรื่องที่ 3 กำหนดระยะเวลาสูงสุดของสัญญาเช่าทรัพย์

1. กรณีเช่าสังหาริมทรัพย์

กฎหมายมิได้กำหนดระยะเวลาสูงสุดสำหรับการเช่าสังหาริมทรัพย์ไว้ ดังนั้นการเช่าสังหาริมทรัพย์จึงสามารถที่จะทำสัญญาเช่ากันเกินกว่า 30 ปี หรือทำสัญญาเช่ากันตลอดอายุของผู้ให้เช่าหรือผู้เช่าก็ได้

2. กรณีเช่าอสังหาริมทรัพย์

กฎหมายห้ามมิให้เช่าอสังหาริมทรัพย์กันเป็นกำหนดเวลาเกินกว่า 30 ปี ถ้าทำได้สัญญากันไว้เป็นกำหนดเวลานานกว่านั้น (เกินกว่า 30 ปี) ก็ให้ลดลงมาเป็น 30 ปี อย่างไรก็ตาม กำหนดเวลาเช่าดังกล่าวเมื่อสิ้นลงแล้วจะต่อสัญญาอีกก็ได้ แต่ต้องอย่าให้เกิน 30 ปี นับแต่วันต่อสัญญา

อนึ่ง กฎหมายอนุญาตให้ทำสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ตลอดอายุของผู้ให้เช่าหรือผู้เช่าด้วย

มีข้อสังเกตว่า การเช่าอสังหาริมทรัพย์ไม่เกินกว่า 30 ปีนี้ ถ้ามิได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ คงเพียงแต่มีหลักฐานเป็นหนังสือเท่านั้น กรณีดังกล่าวนี้จะฟ้องร้องบังคับคดีกันได้เพียง 3 ปีเท่านั้น

เรื่องที่ 4 บุคคลหลายคนต่างอ้างสิทธิในทรัพย์สินที่เช่ารายเดียวกัน

1. ถ้าทรัพย์สินที่เช่าเป็นสังหาริมทรัพย์และมีบุคคลหลายคนอ้างสิทธิในทรัพย์สินที่เช่ารายเดียวกัน

ในกรณีนี้ กฎหมายบัญญัติว่าทรัพย์ตกอยู่ในครอบครองของผู้เช่าคนใดก่อนด้วยสัญญาเช่าทรัพย์นั้น ผู้เช่าคนนั้นมีสิทธิดีกว่าผู้เช่าคนอื่น ตัวอย่างเช่น ดำเช่ารถยนต์จากแดง วันที่ 1 กุมภาพันธ์ และกำหนดจะส่งมอบวันที่ 5 กุมภาพันธ์ แต่ในวันที่ 4 กุมภาพันธ์ แดงได้เอารถยนต์ไปให้เขียวเช่า โดยเขียวได้ครอบครองรถยนต์คันนั้นก่อน ดังนี้ ถือว่าเขียวมีสิทธิดีกว่าดำ

2. ถ้าทรัพย์สินที่เช่าเป็นอสังหาริมทรัพย์และมีบุคคลหลายคนอ้างสิทธิในทรัพย์สินที่เช่ารายเดียวกัน


ในกรณีนี้กฎหมายได้ให้วินิจฉัยตามหลักเกณฑ์ดังนี้

(1) ถ้าเป็นการเช่าที่กฎหมายมิได้บังคับว่าต้องจดทะเบียน

ผู้เช่าซึ่งได้ทรัพย์สินไปไว้ในครอบครองก่อนด้วยสัญญาเช่าของตน ย่อมมีสิทธิดีกว่าผู้เช่าคนอื่น ๆ ตัวอย่างเช่น ดำให้แดงเช่าบ้านมีกำหนด 2 ปี แต่ยังมิได้รับมอบ ต่อมาดำเอาบ้านหลังนั้นให้เขียวเช่า มีกำหนด 2 ปี เช่นกัน และได้ส่งมอบบ้านแก่เขียวแล้ว ดังนั้น เขียวมีสิทธิดีกว่าแดง

(2) ถ้าเป็นการเช่าที่กฎหมายบังคับว่าต้องจดทะเบียน

ผู้เช่าซึ่งได้จดทะเบียนการเช่าของตนก่อน ย่อมมีสิทธิดีกว่าผู้เช่าคนอื่นๆ ตัวอย่างเช่น ดำให้แดงเช่าบ้านมีกำหนดเวลา 5 ปี และต่อมาได้นำบ้านนี้ให้เขียวเช่ามีกำหนด 5 ปี เช่นกัน ถ้าปรากฎว่าเขียวทำหนังสือและจดทะเบียนการเช่าก่อนแดง เขียวมีสิทธิมากกว่าแดง

(3) ถ้าเป็นการเช่าที่มีทั้งประเภทต้องจดทะเบียนและไม่ต้องจดทะเบียน

ผู้เช่าคนที่ได้จดทะเบียนการเช่าของตน มีสิทธิดีกว่า เว้นแต่ผู้เช่าคนอื่นจะได้ทรัพย์สินนั้นไปไว้ในครอบครองด้วยการเช่าของตนเสียก่อนวันจดทะเบียนนั้น ตัวอย่างเช่น ดำให้จดทะเบียนการเช่ากับเขียวมีกำหนด 5 ปี ดังนั้นต้องถือว่าแดงมีสิทธิดีกว่าเขียว

เรื่องที่ 5 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ให้เช่า

1. หน้าที่ของผู้ให้เช่า

(1) ผู้ให้เช่าจำต้องส่งมอบทรัพย์สินซึ่งให้เช่านั้นในสภาพอันซ่อมแซมดีแล้ว

การส่งมอบทรัพย์สินที่เช่านี้ ให้บังคับตามกฎหมายซื้อขายโดยอนุโลม กล่าวคือ การส่งมอบนั้นจะส่งมอบโดยวิธีใดก็ได้ เพียงแต่ว่าให้ทรัพย์สินที่เช่านั้นตกอยู่ในเงื้อมมือของผู้เช่า เช่น เช่าบ้าน ก็ส่งมอบกุญแจบ้านให้ หรือเช่ารถยนต์ก็อาจจะส่งมอบทั้งรถยนต์พร้อมกุญแจ หรือจะส่งมอบแต่กุญแจก็ได้

อนึ่ง ผู้ให้เช่าต้องส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าในสภาพที่เหมาะสมแก่การเช่า มิฉะนั้นผู้เช่าอาจจะบอกเลิกสัญญาเช่าได้

(2) ผู้ให้เช่าจำต้องชดใช้ให้แก่ผู้เช่า สำหรับค่าใช้จ่ายที่ผู้เช่าได้จ่ายไปโดยความจำเป็นและสมควร เพื่อรักษาทรัพย์สินซึ่งเช่านั้น เว้นแต่ค่าใช้จ่ายเพื่อบำรุงรักษาตามปกติ และเพื่อซ่อมแซมเพียงเล็กน้อย

(2) ผู้ให้เช่าจะต้องให้ผู้เช่าได้ใช้ หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่า

2. ความรับผิดชอบของผู้ให้เช่า

(1) ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดในกรณีทรัพย์สินที่ให้เช่านั้น ชำรุดบกพร่อง อย่างใดอย่างหนึ่ง อันเป็นเหตุให้เสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อันมุ่งจะใช้เป็นปกติก็ดี ประโยชน์ที่มุ่งโดยสัญญาก็ดี ทั้งนี้ โดยมิพักต้องคำนึงว่าผู้ให้เช่าจะรู้หรือไม่รู้ว่า ความชำรุดบกพร่องนั้นมีอยู่ (กฎหมายเช่าทรัพย์บัญญัติให้บังคับตามกฎหมายซื้อขายโดยอนุโลม)

(2) ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดในกรณีทรัพย์สินที่ให้เช่านั้นรอนสิทธิ  หากว่ามีบุคคลใดมาก่อกวน ขัดสิทธิของผู้เช่า ในอันจะครองทรัพย์สินโดยปกติสุข เพราะบุคคลผู้นั้นมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ได้เช่ากันนั้นอยู่ในเวลาเช่าก็ดี เพราะความรับผิดชอบของผู้ให้เช่าก็ดี ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดในผลอันนั้น (กฎหมายเช่าทรัพย์บัญญัติให้บังคับตามกฎหมายซื้อขายโดยอนุโลม)

(3) ความรับผิดที่ต้องซ่อมแซมทรัพย์สินที่ให้เช่า กล่าวคือ ผู้ให้เช่าย่อมต้องรับผิดในความชำรุดบกพร่องอันเกิดขึ้นในระหว่างเวลาเช่า และผู้ให้เช่าต้องจัดการซ่อมแซมทุกอย่างบรรดาซึ่งเป็นการจำเป็นขึ้น เว้นแต่การซ่อมแซมชนิดซึ่งมีกฎหมายหรือจารีตประเพณีว่าผู้เช่าจะพึงต้องทำเอง

เรื่องที่ 6 หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้เช่า

1. หน้าที่ของผู้เช่า

(1)  ผู้เช่าต้องใช้ทรัพย์สินที่เช่าตามที่กำหนดไว้ในสัญญา หรือตามประเพณีนิยม เช่น มีสัญญาตกลงเช่ารถเพื่อขับขี่เที่ยว แต่ผู้เช่ากลับเอารถไปบรรทุกอิฐ ปูน ทราย เป็นต้น

(2)  ผู้เช่าจำต้องสงวนทรัพย์สินที่เช่านั้นเสมอกับที่วิญญูชนจะพึงสงวนทรัพย์สินของตนเอง และต้องบำรุงรักษาทั้งซ่อมแซมเล็กน้อยด้วย

(3)  ผู้เช่าจำต้องยอมให้ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนของผู้ให้เช่าเข้าตรวจดูทรัพย์สินที่เช่าเป็นครั้งคราวในเวลาและระยะอันสมควร

(4) ผู้เช่าต้องชำระค่าเช่าตามกำหนดวัน เวลา และสถานที่ที่ระบุไว้ในสัญญา ถ้ามิได้กำหนดไว้ให้เป็นไปตามจารีตประเพณี

(5) ผู้เช่าต้องยอมให้ผู้ให้เช่าซ่อมแซมทรัพย์สินที่เช่า ถ้าในระหว่างเช่ามีเหตุจะต้องซ่อมแซมทรัพย์ซึ่งเช่านั้นเป็นการเร่งร้อน และผู้ให้เช่าประสงค์จะทำการอันจำเป็นเพื่อที่จะซ่อมแซมเช่นว่านั้น แม้ว่าการนั้นจะเป็นความไม่สะดวกแก่ผู้เช่าก็ตาม

(6) ผู้เช่าต้องแจ้งเหตุการณ์กรณีใด ๆ ดังต่อไปนี้ให้ผู้เช่าทราบ

. ถ้าทรัพย์สินที่เช่านั้นชำรุด ควรที่ผู้ให้เช่าจะต้องซ่อมแซมก็ดี

. ถ้าจะต้องจัดการอย่างหนึ่งอย่างใด เพื่อปกป้องภยันตรายแก่ทรัพย์สินนั้นก็ดี

. ถ้าบุคคลภายนอกรุกล้ำเข้ามาในทรัพย์สินที่เช่า หรือเรียกอ้างสิทธิอย่างใดอย่างหนึ่งเหนือทรัพย์สินนั้นก็ดี

(7)  ผู้เช่ามีหน้าที่จะต้องส่งมอบทรัพย์สินที่เช่าคืน เมื่อสัญญาเช่าได้เลิกหรือระงับลง ถ้ามิได้ทำหนังสือลงลายมือชื่อของคู่สัญญากำหนดว่าทรัพย์สินที่ให้เช่ามีสภาพอย่างไร ก็ให้สันนิษฐานว่าผู้เช่าได้รับมอบทรัพย์สินที่เช่าในสภาพอันซ่อมแซมดีแล้ว และเมื่อส่งคืนก็ต้องส่งคืนในสภาพที่ดีแล้ว เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่าทรัพย์สินนั้น มิได้ซ่อมแซมให้ดีในขณะที่ส่งมอบให้

(8) ผู้เช่าจะไม่ทำการดัดแปลงหรือต่อเติมอย่างหนึ่งอย่างใดในทรัพย์สินที่เช่า ถ้ามิได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่าก่อน ถ้าผู้เช่าฝ่าฝืน เมื่อผู้ให้เช่าเรียกร้องผู้เช่าจะต้องทำให้ทรัพย์นั้นกลับคืนคงสภาพเดิม

2..ความรับผิดชอบของผู้เช่า

(1)  ผู้เช่าจะต้องรับผิดชอบในความสูญหาย หรือบุบสลายอย่างใด ๆ อันเกิดแก่ทรัพย์สินที่เช่า เพราะความผิดของผู้เช่าเอง หรือของบุคคลซึ่งอยู่กับผู้เช่า หรือของผู้เช่าช่วง


  แต่ผู้เช่าไม่ต้องรับผิดในความสูญหายหรือบุบสลายอันเกิดแก่การใช้ทรัพย์สินนั้นโดยชอบ

(2) ผู้เช่าจะต้องรับผิดชอบต่อผู้ให้เช่าในความสูญหายหรือบุบสลายใด ๆ อันเกิดจากการดัดแปลงหรือต่อเติมทรัพย์ที่เช่า โดยมิได้รับอนุญาตจากผู้ให้เช่า

(3) ผู้เช่าจะต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่า เมื่อผู้ให้เช่าต้องเสียหายอย่างใด ๆ เพราะความละเลยชักช้าของผู้เช่าที่ไม่แจ้งให้ผู้ให้เช่าทราบโดยพลัน ในกรณีที่

. ถ้าทรัพย์สินที่เช่านั้นชำรุด ควรที่ผู้ให้เช่าจะต้องซ่อมแซม

. ถ้าจะต้องจัดการอย่างหนึ่งอย่างใด เพื่อปกป้องภยันตรายแก่ทรัพย์สินนั้น

. ถ้าบุคคลภายนอกรุกล้ำเข้ามาในทรัพย์สินที่เช่าหรือเช่าหรือเรียกอ้างสิทธิอย่างใดอย่างหนึ่งเหนือทรัพย์สินนั้น

เว้นแต่ผู้ให้เช่าจะได้ทราบเหตุการณ์กรณีดังกล่าวนั้นอยู่ก่อนแล้ว ผู้เช่าก็ไม่ต้องรับผิด

อนึ่ง คดีที่ผู้ให้เช่าจะฟ้องผู้เช่าเกี่ยวกับสัญญาเช่านั้น ห้ามมิให้ฟ้องเมื่อพ้นกำหนด 6 เดือน นับแต่วันส่งคืนทรัพย์สินที่เช่า

เรื่องที่ 7 การเช่าช่วงและการโอนสิทธิการเช่า

1. การเช่าช่วง

(1) ความหมายของการเช่าช่วง

การเช่าช่วง หมายถึง การที่ผู้เช่าเอาทรัพย์สินที่ตนได้เช่ามา ไปให้บุคคลอื่นเช่าต่ออีกทอดหนึ่ง ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน ทรัพย์สินที่ให้เช่าช่วงต่อนี้จะเป็นสังหาริมทรัพย์หรืออสังหาริมทรัพย์ก็ได้ และผู้เช่ามีหน้าที่ต้องชำระค่าเช่าต่อผู้เช่า ตัวอย่างเช่น ดำเช่าบ้านจากแดง 1 หลัง และได้แบ่งห้อง 1 ห้อง ให้เขียวเช่า มีข้อสังเกตว่าการที่จะเป็นเช่าช่วงได้นั้น จะต้องเป็นการเช่าเสียก่อนและทรัพย์สินนี้จะให้เช่าช่วงนั้นจะต้องเป็นทรัพย์สินอันเดียวกันกับทรัพย์สินที่ผู้เช่าได้เช่ามา

(2) การเช่าช่วงต้องอยู่ภายใต้บทบัญญัติของการเช่าทรัพย์

กล่าวคือ การเช่าช่วงจะต้องเป็นไปตามหลักเดียวกับการเช่าทรัพย์ เช่น การเช่าช่วงอสังหาริมทรัพย์เกิน 3 ปี ต้องทำเป็นหนังสือและจดทะเบียน

(3) ผู้เช่าจะให้เช่าช่วงไม่ได้ เว้นแต่จะได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอื่นในสัญญาเช่า

ถ้าผู้เช่าเอาทรัพย์สินที่ตนเช่ามา ออกให้ผู้อื่นเช่าช่วง โดยมิได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า ผู้ให้เช่าจะบอกเลิกสัญญาเช่าเสียก็ได้

ถ้าการเช่าช่วงได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า ก็จะก่อให้เกิดผลให้ผู้เช่าและผู้เช่าช่วงมีสิทธิและหน้าที่ต่อกันตามกฎหมายเช่าทรัพย์  โดยมิได้ถือว่า ผู้เช่าช่วงเป็นบริวารของผู้เช่า และผู้เช่าช่วงต้องรับผิดต่อผู้ให้เช่า นอกจากนี้ถ้าสัญญาเช่าเดิมระงับ สัญญาเช่าช่วงย่อมระงับไปด้วย เพราะสัญญาเช่าช่วงต้องอาศัยสัญญาเช่าเดิม

2. การโอนสิทธิการเช่า

การโอนสิทธิการเช่า หมายถึง การโอนสิทธิที่จะได้ใช้สอยหรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินนั้นไปให้บุคคลอื่นไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน  การโอนสิทธิการเช่านี้ผู้เช่าจะโอนสิทธิการเช่าของตนไปให้ผู้อื่นไม่ได้ เว้นแต่จะได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอื่นในสัญญาเช่า

มีข้อสังเกตว่า การโอนสิทธิการเช่านี้มีลักษณะแตกต่างกับการเช่าช่วงที่ได้กล่าวมา คือ การโอนสิทธิการเช่านี้ ผู้เช่าซึ่งเป็นผู้โอนได้โอนสิทธิการเช่าไปให้บุคคลอื่น ซึ่งเป็นผู้รับโอนเข้ามาสวมสิทธิแทน แต่ถ้าเป็นการเช่าช่วงแล้ว ผู้เช่ายังมีความผูกพันตามสัญญาเช่ากับผู้ให้เช่าอยู่ และได้มีการทำสัญญาเช่าขึ้นใหม่เพิ่ม เรียกว่าสัญญาเช่าช่วง ซึ่งมีความผูกพันระหว่างผู้เช่าและผู้เช่าช่วง
อนึ่ง กฎหมายห้ามโอนสิทธิการเช่าก็เฉพาะฝ่ายผู้เช่าเท่านั้น เว้นแต่จะได้รับความยินยอมจากผู้ให้เช่า  เหตุที่เป็นเช่นนี้ก็เพราะว่าสิทธิของผู้เช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัว  ในทางตรงกันข้าม ถ้าเป็นการโอนสิทธิการเช่าทางฝ่ายผู้ให้เช่าแล้ว กฎหมายมิได้บัญญัติห้ามโอนไว้ ดังกรณีเช่นผู้เช่า ฉะนั้นผู้ให้เช่าสามารถโอนสิทธิตามสัญญาเช่าได้เสมอ

เรื่องที่ 8 ความระงับแห่งสัญญาเช่า


สัญญาเช่าจะระงับไปด้วยเหตุดังต่อไปนี้

1. เมื่อครบกำหนดระยะเวลาที่ได้กำหนดไว้ในสัญญาเช่า

2. ถ้าเป็นการเช่าถือสวน ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเช่ากันหนึ่งปี และถ้าเป็นการเช่านาก็ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเช่ากันตลอดฤดูทำนาหนึ่งปี เมื่อการเช่าครบกำหนดตามข้อสันนิษฐานของกฎหมายดังกล่าว สัญญาเช่าก็สิ้นสุดลง

เฉพาะการเช่านาที่ได้เลิกหรือระงับลงนี้  เมื่อผ฿เช่าได้เพาะปลูกลงแล้ว ผู้เช่าย่อมมีสิทธิที่จะครองนานั้นต่อไป จนกว่าจะเสร็จการเก็บเกี่ยว แต่ต้องเสียค่าเช่า

3. ถ้าทรัพย์สินซึ่งให้เช่าสูญหายไปทั้งหมด สัญญาเช่าย่อมระงับไป

ในกรณีทรัพย์สินซึ่งให้เช่าสูญหายไปแต่เพียงบางส่วน และมิได้เป็นความผิดของผู้เช่า ผู้เช่าจะเรียกให้ลดค่าเช่าลงตามส่วนที่สูญหายก็ได้ ถ้าผู้เช่าไม่สามารถบอกเลิกสัญญาเช่าเสียก็ได้

4. เมื่อผู้เช่าตาย สัญญาเช่าระงับ ทายาทจะเข้าถือสิทธิตามสัญญาเช่าที่ยังไม่ครบกำหนดเวลาต่อไปไม่ได้ เพราะสิทธิการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตัว  เว้นแต่จะเป็นสัญญาเช่าที่มีค่าตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา

5. สัญญาเช่าที่กำหนดตลอดชีวิตของผู้ให้เช่าหรือผู้เช่า ย่อมระงับไปเมื่อผู้ให้เช่าหรือผู้เช่าตาย

6. สัญญาเช่าสังหาริมทรัพย่อมระงับสิ้นไป เมื่อมีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่ให้เช่า

7. สัญญาเช่าระงับเมื่อคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา

(1) บอกเลิกสัญญาในกรณีเป็นแบบเช่ามีกำหนดระยะเวลา (ที่ว่าเป็นการเช่าโดยไม่มีกำหนดระยะเวลานี้ อาจจะเป็นกรณีเช่ามีกำหนดระยะเวลา และได้เช่าครบตามกำหนดระยะเวลาที่ได้ตกลงกันแล้ว แต่ผู้เช่ายังคงครองทรัพย์สินนั้นอยู่โดยผู้ให้เช่ารู้แล้วไม่ทักท้วง กรณีนี้กฎหมายถือว่าคู่สัญญาได้ทำสัญญาใหม่ต่อไปโดยไม่มีกำหนดระยะเวลาเช่นกัน)

     การบอกเลิกสัญญาเช่าที่ไม่มีกำหนดระยะเวลานี้ คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเป็นกำหนดชำระค่าเช่าก็ได้ทุกระยะ แต่ต้องบอกกล่าวแก่อีกฝ่ายหนึ่งให้รู้ตัวก่อน ชั่วกำหนดเวลาชำระค่าเช่าระยะหนึ่งเป็นอย่างน้อย  แต่ไม่จำต้องบอกกล่าวล่วงหน้ากว่า 2 เดือน ตัวอย่างเช่น ดำเช่าบ้านแดง ไม่มีกำหนดระยะเวลาหรือมีกำหนดระยะเวลา  แต่ได้เช่าครบกำหนดแล้ว และดำคงครองบ้านเช่านั้นอยู่ต่อไป โดยแดงไม่ทักท้วง กรณีนี้ถือว่าดำและแดงทำสัญญาเช่าต่อไปโดยไม่มีกำหนดระยะเวลา ดังนี้ แดงผู้ให้เช่าต้องการบอกเลิกสัญญาเช่า แดงจะต้องบอกให้ดำผู้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 1 เดือน (กรณีตกลงค่าเช่าเป็นรายเดือน) แต่ถ้าการเช่านั้นเป็นรายปี ผู้ให้เช่าบอกล่วงหน้าเพียง 2 เดือนก็พอ ไม่จำเป็นต้องบอกกล่าวล่วงหน้าถึง 1 ปี

(2) บอกเลิกสัญญาเช่ากรณีผู้เช่าให้เช่าช่วงโดยมิชอบ

(3) บอกเลิกสัญญาเช่ากรณีผู้เช่าไม่ชำระค่าเช่า

แต่ถ้าค่าเช่าจะพึงส่งเป็นรายเดือน หรือส่งเป็นระยะเวลายาวกว่ารายเดือนขึ้นไป ผู้ให้เช่าต้องบอกกล่าวแก่ผู้เช่าก่อนไม่น้อยกว่า 15 วัน

(4) บอกเลิกสัญญาเช่า เมื่อผู้เช่าใช้ทรัพย์สินที่เช่าเพื่อการอย่างอื่น นอกจากที่กำหนดไว้ในสัญญา หรือตามประเพณีปกตินิยม และผู้เช่าไม่สงวนรักษาทรัพย์สิน เสมือนวิญญูชนสงวนรักษาทรัพย์สินของตน เมื่อผู้ให้เช่าได้บอกกล่าวให้ผู้เช่าปฏิบัติให้ถูกต้อง แต่ผู้เช่าละเลยไม่ปฏิบัติตาม

(5) บอกเลิกสัญญาเช่า เมื่อผู้ให้เช่าส่งมอบทรัพย์สินที่เช่า ซึ่งโดยสภาพไม่เหมาะแก่การที่จะใช้ประโยชน์ที่เช่ามา

(6) บอกเลิกสัญญาเช่า เมื่อผู้เช่าได้บอกกล่าวให้ผู้ให้เช่าจัดการแก้ไขความชำรุดบกพร่อง และผู้ให้เช่าไม่จัดทำให้คืนดีในเวลาอันสมควร หากว่าความชำรุดบกพร่องร้ายแรงถึงขั้นสมควรจะทำเช่นนั้น

(7) บอกเลิกสัญญาเช่าในกรณีการซ่อมแซมทรัพย์สินเป็นการเร่งร้อน โดยผู้ให้เช่า ถ้าการซ่อมแซมเป็นสภาพซึ่งต้องกินเวลานานเกินควร จนเป็นเหตุให้ทรัพย์สินนั้นไม่เหมาะสมแก่การที่จะใช้ประโยชน์ที่เช่ามา

เรื่องที่ 9 สัญาเช่าที่เป็นสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา


สัญญาเช่าที่เป็นสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดานี้  กฎหมายไม่ได้ให้ความหมายหรือคำนิยามไว้ อย่างไรก็ตาม ก็เป็นสัญญาเช่าตามหลักเกณฑ์สัญญาเช่าธรรมดา โดยที่ผู้เช่ายังจะต้องกระทำการอย่างใดอย่างหนึ่งเพิ่มขึ้นตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่า นอกเหนือไปจากค่าเช่าที่จะต้องชำระตามสัญญาเช่าธรรมดา  ที่ว่าผู้เช่าจะต้องกระทำอย่างใดอย่างหนึ่งเพิ่มเติมเป็นการตอบแทนให้แก่ผู้ให้เช่านี้ อาจจะเป็นการออกเงินช่วยค่าก่อสร้าง หรือก่อสร้างเอง และยกสิ่งปลูกสร้างให้แก่ผู้ให้เช่า เป็นต้น


มีข้อสังเกตว่า สัญญาเช่าที่เป็นสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดานี้ แม้ผู้เช่าจะถึงแก่ความตาย สัญญาเช่าก็ไม่ระงับ  เพราะการเช่าดังกล่าวไม่เป็นสิทธิเฉพาะตัว ฉะนั้น เมื่อผู้เช่าตาย สิทธิตามสัญญาเช่าย่อมตกทอดถึงทายาท นอกจากนี้สัญญาเช่าที่เป็นสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดานี้ แม้จะมิได้มีหนังสือลงลายมือชื่อฝ่ายที่ต้องรับผิดเป็นสำคัญ ก็ฟ้องร้องบังคับคดีกันได้ หรือแม้แต่เป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์เกินกว่า 3 ปี ก็ไม่จำเป็นต้องทำเป็นหนังสือจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

