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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ เป็นเจ้าของ ตึกแถว พิพาท โดย ได้ รับมรดก จาก ป. ซึ่ง ป. ได้ ทำสัญญา ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว 
พิพาท กำหนด อายุ สัญญาเชา่ 15 ปี โดย มี ข้อตกลง ใน สัญญาเชา่ ข้อ 11 ระบุว่า เมื่อ ครบกำหนด อายุ 
สัญญาเชา่ แล้ว ผู้ ให้เชา่ จะ ต่อ สัญญาเชา่ ให้ ทุกๆ 3 ปี ซึ่ง ข้อความ ตาม ข้อตกลง ดังกล่าว เป็น เพียง 
คำมั่น ของ ป. ว่า จะ ให้ ผู้เชา่ ต่ออายุ สัญญา ครั้ง ต่อไป เท่านั้น ยัง ไม ่ก่อให้เกิด สัญญา แต่ คำมั่น นี้ ยัง ไม ่
มีผล ผูกพัน ป. เพราะ ยัง ไม ่ได้ความ ว่า จำเลย ได้ สนอง รับ ก่อน ป. ถึง แก่ ความตาย ท้ัง เมื่อ จำเลย ได้ 
รู้อยู ่ว่า ป. ผู้เสนอ ตาย ใน วันท่ี 5 กรกฎาคม 2537 ก่อน สัญญาเชา่ จะ ครบกำหนด คือ วันท่ี 31
ธันวาคม 2538 กรณี จึง ต้อง บังคับ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 360 ซึ่ง บัญญัติ ว่า ห้าม มิ ให้ นำ บทบัญญัติ แหง่ 
มาตรา 169 วรรค สอง มา ใช้ บังคับ ดังนั้น คำมั่นของ ป. ดังกล่าว ยอ่ม ไม ่มีผลบังคับ และ ไม ่เป็น 
มรดกตกทอด อัน จะ ผูกพัน โจทก์ ซึ่ง เป็น ทายาท ท่ีจะ ต้อง ปฏิบัติตาม บทบัญญัติ แหง่ มาตรา 1599
และมาตรา 1600 หนังสือ ขอ ต่อสัญญา ของ จำเลย จึง ไร้ผล และ ไม ่ก่อให้เกิด สัญญาเชา่ ใหม ่โจทก์ 
บอกเลิก สัญญาเชา่ และ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย และ บริวาร ให้ ออกจาก ตึก พิพาท ได้ เมื่อ จำเลย และ บริวาร 
ไม ่มี สิทธิ อยู ่ใน ตึกแถว พิพาท หลังจาก สัญญาเชา่ สิ้นสุด การ ท่ี จำเลย และ บริวาร ยัง คงอยู ่ใน ตึกแถว 
พิพาท จึง เป็นการ อยู ่โดย ปราศจาก สิทธ ิโดย ชอบ ท่ีจะ กระ ทำได้ อัน เป็นการ ละเมิด ต่อ โจทก์ จำเลย 
จึง ต้อง รับผิด ชดใช้ ค่าเสียหาย ท่ี โจทก์ ขาด ประโยชน ์จาก การ ใช้ ตึกแถว พิพาท

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย และ บริวาร ขนย้าย ทรัพย์สิน ออกจาก ตึกแถว พิพาท ห้ามไมใ่ห้ เข้ามา 
ยุง่เก่ียว อีกต่อไป ให้ จำเลย ใช้ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ท่ี ค้างชำระ ประจำปี 2537 ถึงปี 2541 ปีละ
7,425 บาท เป็นเงิน 37,125 บาท และ ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย เป็น เงิน 576,000 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 576,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ 
โจทก์ และ ค่าเสียหาย อีก เดือน ละ 6,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ ออก ไป 
จาก ตึกแถว พิพาท จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยกฟ้อง และ ขอให้ บังคับ โจทก์ ต่ออายุ สัญญาเชา่ 
แก่ จำเลย นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2539 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2541 และต่อไปทุก 3 ปี ตามเง่ือนไข 
และ ข้อตกลง ใน สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท หาก โจทก์ ไม ่ปฏิบัติ ก็ ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา เป็น 
การแสดงเจตนา ของ โจทก์ โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให ้ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย 
และ บริวาร ออก ไป จาก ตึกแถว พิพาท ห้าม จำเลย และ บริวาร เข้าไป เก่ียวข้อง กับ ตึกแถว พิพาท ให้ 
จำเลย ชำระเงิน 590,850 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 576,000 บาท นับ 
แต่วัน ฟ้อง (วันท่ี 2 กันยายน 2541) จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ และ ให้ จำเลย ชำระ ค่า ขาด 
ประโยชน์ แก่ โจทก์ เป็น เงินเดือน ละ 6,000 บาท ต่อ 1 คูหา นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จำเลย 
และ บริวาร จะ ออก ไป จาก ตึกแถว พิพาท ให้ ยก คำขอ อ่ืน ของ โจทก์ และ ยก ฟ้องแย้ง จำเลย อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ ภาค 7 พิพากษา กลับ ให้ ยกฟ้อง โจทก์ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "โจทก์ เป็น บุตร 
นาง ไปล่ เดิม ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 18657 และ ตึกแถว พิพาท ท้ัง 3 คูหา เป็น ทรัพย์มรดก ซึ่ง ตกทอด แก่ 
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นาง ไปล่ จำเลย ทำ สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท เลขท่ี 734/44 ถึง 734/46 รวม 3 คูหา ซึ่ง ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน 
แปลง ดังกล่าว อายุ สัญญาเชา่ 15 ปี นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2541 ถึงวันท่ี 1 ธันวาคม 2535 ม ี
เง่ือนไข ว่า เมื่อ ครบกำหนด อายุ สัญญาเชา่ แล้ว ผู้ ให้เชา่ ต้อง ให้ ผู้เชา่ เชา่ อยู ่ต่อไป โดย ผู้ ให้เชา่ จะ 
ต่ออายุ สัญญาเชา่ ให้ ทุกๆ 3 ปี ครั้น นาง ไปล่ ถึง แก่ ความตาย โจทก์ จึง จดทะเบียน รับมรดก ท่ีดิน และ 
ตึกแถว พิพาท มา เป็น ของ โจทก์ เมื่อ ปี 2533 เมื่อ ครบ อายุ สัญญาเชา่ ใน ปี 2535 โจทก์ ไม ่ต่ออายุ 
สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท ให้ จำเลย และ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย พร้อม บริวาร ให้ ออก ไป จาก ตึกแถว พิพาท
ตาม คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี 182/2537 ของ ศาลชั้นต้น คดี ดังกล่าว ศาลฎีกา มี คำพิพากษาถึงท่ีสุด 
ว่า จำเลย มี สิทธิ อยู ่ใน ตึกแถว พิพาท ใน ฐานะ ผู้เชา่ ต้ังแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2536 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม
2538 จำเลย และ บริวาร จึง อยู ่ใน ตึกแถว พิพาท เรื่อย มา ต่อมา เมื่อ ครบ ระยะเวลา ดังกล่าว ใน วันท่ี 31
ธันวาคม 2538 โจทก์ ไม ่ต่ออายุ สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท ให้ แก่ จำเลย สว่น จำเลย และ บริวาร ยัง 
คงอยู ่ใน ตึกแถว พิพาท ซึ่ง ตาม คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี 182/2537 ของ ศาลชั้นต้น ศาลฎีกา มี 
คำพิพากษา อันเป็น ท่ีสุด ว่า ตาม สัญญาเชา่ เอกสาร หมาย จ.4 ข้อ 11 ม ีข้อความ ว่า เมื่อ ครบกำหนด 
อายุ สัญญาเชา่ แล้ว ผู้ ให้เชา่ ต้อง ให้ ผู้เชา่ เชา่ อยู ่ต่อไป โดย ผู้ ให้เชา่ จะ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ให้ ทุกๆ 3 ปี
และ เรียกเก็บเงิน ค่าเชา่ เพิ่ม เป็น 2 เท่า ของ ท่ี กรมธนารักษ์ เรียก เก็บ ใน การ ต่ออายุ สัญญาเชา่ 
แต่ละครั้ง ผู้เชา่ ต้อง เสียค่าธรรมเนียม ใน การ ต่อสัญญา ครั้ง ละ 30,000 บาท ให้ แก่ ผู้ ให้เชา่ ข้อ 
สัญญา ดังกล่าว เป็น คำมั่น ของ ผู้ ให้เชา่ ว่า จะ ให้ จำเลย เชา่ ต่อไป ไม ่ปรากฏ ว่า จำเลย ได้ ทราบ ก่อน จะ 
สนอง รับ ว่า นาง ไปล่ ถึงแก่กรรม ไป ก่อน แล้ว กรณ ีจึง ไม ่ตก อยู ่ใน บังคับ แหง่ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 360 ต้อง นำ บทบัญญัติ แหง่ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 169 วรรคสอง มาใช้บังคับ คำมั่น ของ นางสาว มณี ยา 
ตัวแทน ของ นาง ไปล่ จึง ไม ่เสื่อมเสีย ไป มีผล ผูกพัน โจทก์ ผู้รับ โอน โดย ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท 
ต่อไป ตามเง่ือนไข ท่ี ระบุ ไว้ ใน สัญญา เดิม... ซึ่ง ตาม คำพิพากษา ศาลฎีกา ดังกล่าว มีผล ผูกพัน โจทก์ ให้ 
ต้อง ยิน ยอมให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท ต่อไป นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 3536 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม
2538 สว่น การ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ใน ระยะ 3 ปี ถัดมา นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2539 เป็นต้นไป ต้อง 
แยก พิจารณา ต่างหาก อีก กรณี หนึ่ง หา ใช ่มีผล ผูกพัน ตลอดไป ไม ่แม้ ข้อ ความใน สัญญาเชา่ ข้อ 11
จะ เป็น คำมั่น ท่ี นาง ไปล่ ผู้ ให้เชา่ ให้ ไว้ แต่ คำมั่น ดังกล่าว จะ มีผล ผูกพัน ใน การ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ครั้ง 
ต่อไป และ ตกทอด แก่ โจทก์ ได้ ก็ต่อเมื่อ คำมั่น นั้น มีผลบังคับ ก่อน ครบกำหนด อายุ สัญญาเชา่ ครั้ง 
ท้ายสุด ด้วย การ ท่ี จำเลย ได้ แสดงเจตนา สนอง รับ คำมั่น โดยชอบด้วยกฎหมาย ซึ่ง ได้ความ ตามท่ี 
ปรากฏ ใน สำนวน คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี 182/2537 ของ ศาลชั้นต้น ว่า ศาลชั้นต้น มี คำพิพากษา 
เมื่อ วันท่ี 5 กรกฎาคม 2537 วินิจฉัย ไว้ ชัดเจน ว่า นาง ไปล่ ถึง แก่ ความตาย แล้ว ตึกแถว พิพาท จึง 
ตกเป็นของ โจทก์ ผู้ เป็น ทายาท โดย จำเลย ได้ ยื่น คำร้องขอ ถ่าย คำพิพากษา ดังกล่าว ไป จาก 
ศาลชั้นต้น ใน วันเดียวกัน แสดงว่า จำเลย ทราบ ต้ังแต่ ขณะนั้น แล้ว ว่า นาง ไปล่ ถึง แก่ ความตาย แล้วแต่ 
ปรากฏ ว่า จำเลย มี หนังสือ ขอ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท ตาม เอกสาร หมาย ล.2 ไป ยัง โจทก์ เมื่อ 
วันท่ี 10 พฤศจิกายน 2538 กรณ ีเชน่นี้ จึง ต้อง บังคับ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา
360 ซึ่ง บัญญัติ มิ ให้ นำ บทบัญญัติ แหง่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 169 วรรคสอง
มาใช้บังคับ หากว่า ก่อน จะ สนอง รับ นั้น คู่กรณ ีอีก ฝ่าย หนึ่ง ได้ รู้ อยูแ่ล้ว ว่า ผู้เสนอ ตาย ดังนั้น คำมั่น 
ดังกล่าว ยอ่ม ไม ่มีผลบังคับ และ ไม ่เป็น มรดกตกทอด อัน จะ ผูกพัน โจทก์ ซึ่ง เป็น ทายาท หนังสือ ขอ 
ต่ออายุ สัญญาเชา่ เอกสาร หมาย ล.2 จึง ไร้ผล และ ไม ่ก่อให้เกิด สัญญาเชา่ ขึ้น ใหม ่โจทก์ ยอ่ม มี สิทธิ 
ท่ีจะ ไม ่ต่ออายุ สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท ให้ แก่ จำเลย ได้ โจทก์ มี หนังสือ ไป ยัง จำเลย 2 ฉบับ ตาม 
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เอกสาร หมาย จ.6 และ จ.14 แจ้ง ว่า โจทก์ ไม ่ประสงค์ จะ ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท อีกต่อไป และ 
บอกเลิก สัญญาเชา่ สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท จึง ต้อง สิ้นสุดลง ใน วันท่ี 31 ธันวาคม 2538 อันเป็น วัน 
ครบ กำหนดการ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ตาม คำพิพากษา ใน คดี ก่อน จำเลย และ บริวาร จึง ไม ่มี สิทธิ อยู ่ใน 
ตึกแถว พิพาท ภาย หลังจาก สัญญาเชา่ สิ้นสุด แล้ว ดังกล่าว โจทก์ ยอ่ม ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ได้ ท่ี 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 7 วินิจฉัยว่า สัญญาเชา่ ไม ่สิ้นสุดลง ใน วันท่ี 31 ธันวาคม 2538 และ โจทก์ ต้อง 
ต่ออายุ สัญญาเชา่ ให้ จำเลย ต่อไป อีก 3 ปีนั้น ไมต้่อง ด้วย ความเห็น ของ ศาลฎีกา ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ 
ฟังขึ้น การ ท่ี จำเลย และ บริวาร ยัง คงอยู ่ใน ตึกแถว พิพาท ต่อมา นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2539 นั้น จึง 
เป็นการ อยู ่โดย ปราศจาก สิทธิ โดย ชอบ ท่ีจะ กระ ทำได้ อัน เป็นการ ละเมิด ต่อ โจทก์ จำเลย จึง ต้อง 
รับผิด ชดใช ้ค่าเสียหาย ท่ี โจทก์ ขาด ประโยชน ์จาก การ ใช้ ตึกแถว พิพาท ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า ตึกแถว 
พิพาท เป็น อาคาร 3 ชั้น ต้ังอยู ่ริม ถนนใหญ ่และ อยู ่ใน ยา่นการค้า ม ีสภาพ เหมาะสม ท่ีจะ ใช้ ประกอบ 
กิจการค้า ท่ี โจทก์ เรียกร้อง ค่าเสียหาย มา เป็น เงินเดือน ละ 6,000 บาทต่อคูหา จึง เป็น รา คาท่ี 
เหมาะสม แล้ว ดังท่ี ศาลชั้นต้น วินิจฉัย ดังนั้น ท่ี ศาลชั้นต้น กำหนดให้ จำเลย ชำระ ค่า ขาด ประโยชน ์
จาก การ ใช ้ตึกแถว พิพาท จำนวน 3 คูหา แก่ โจทก์ เป็น เงินเดือน ละ 6,000 บาทต่อคูหา นับแต่ วันท่ี 1
มกราคม 2539 ถึงวันท่ี 2 กันยายน 2541 ซึ่ง เป็น วัน ฟ้อง รวม 2 ปี 8 เดือน เป็นเงิน 576,000 บาท
พร้อม ดอกเบี้ย ผิดนัด อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง กับ ให้ จำเลย ชำระ ค่า ขาด ประโยชน ์นับ 
ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็น เงินเดือน ละ 6,000 บาทต่อคูหา และ ให้ ชำระ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ใน ปี
2537 และปี 2538 รวมเป็นเงิน 14,850 บาท แก่ โจทก์ ด้วย นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย"
พิพากษากลับ ให ้บังคับ คดี ไป ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น
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