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นายมงคล ชั่ง ทอง โจทก์ นาย เซี๊ยะ หรือ โป๊ะ เซี้ยว แซ ่ด่าน จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 1358, ป.พ.พ. มาตรา 1361, ป.พ.พ. มาตรา 1360, ป.วิ.พ. มาตรา 238,
ป.พ.พ. มาตรา 564

ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ จัดการ ทรัพย์สิน ตามธรรมดา เพื่อ รักษา ทรัพย์สิน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1358 วรรคสอง
เจ้าของรวม คนใดคนหนึ่ง มี สิทธิ จัดการ ได้ เสมอ โดย ไมต้่อง ได้รับ ความยินยอม จาก เจ้าของรวม คนอ่ืน 
ก่อน แต่การท่ี ส. เจ้าของรวม คน หนึ่ง ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท โดย ทำ สัญญาเชา่ หลังจาก โจทก์ 
เจ้าของรวม อีก คน กำลัง ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ผู้เชา่ ออก ไป จาก ท่ี เชา่ ยอ่ม เป็นการ ก่อให้เกิด ภาระติดพัน 
ตึกแถว พิพาท ซึ่ง ต้อง ได้รับ ความยินยอม จาก โจทก์ เจ้าของรวม ด้วย ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1361
วรรคสอง เมื่อ โจทก์ ผู้ เป็น เจ้าของรวม ใน ตึกแถว พิพาท มิได้ รู้เห็น ยินยอม ด้วย สัญญาเชา่ จึง ไม ่
สมบูรณ์ และ ถือว่า เป็นการ ใช้ สิทธิ ขัดต่อ สิทธิ แหง่ เจ้าของรวม คนอ่ืน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1360
วรรคหนึ่ง สัญญาเชา่ ระหว่าง จำเลย กับ ส. เจ้าของรวม จึง ไม ่ผูกพัน โจทก์ โจทก์ จึง มี สิทธิ ฟ้อง ขับไล่ 
จำเลย ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ มอบอำนาจ ให้ นายก ฤตย์ ดำเนินคดี แทน เมื่อ วันท่ี 1 มีนาคม 2544 โจทก์ ให้ 
จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท ซึ่ง ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 11967 ม ีโจทก์ กับ นาย สม คิด เป็น ผู้ ถือ 
กรรมสิทธิ์รวม ตกลง ค่าเชา่ เดือน ละ 500 บาท ม ีกำหนด เวลา เชา่ 3 ปี เมื่อ ครบกำหนด สัญญาเชา่
โจทก์ ไม ่ประสงค์ จะ ให้ จำเลย เชา่ อีกต่อไป จึง บอกกล่าว ให้ จำเลย ออกจาก ท่ี เชา่ แต่ จำเลย เพิกเฉย
ขอให้ บังคับ จำเลย และ บริวาร ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป จาก ตึกแถว พิพาท และ ให้ ชำระ ค่าเสียหาย 
หรือ ค่า ขาด ประโยชน์ เดือน ละ 7,500 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ 
ออกจาก ตึกแถว ท่ี เชา่ ให ้จำเลย ชำระ ภาษีโรงเรือน ปี 2546 จำนวน 5,000 บาท แก่โจทก์ และ ให้ 
จำเลย คงไว้ ซึ่ง มิเตอร์ น้ำประปา และ มิเตอร์ ไฟฟ้า จำเลย ให้การ และ แก้ไข คำให้การ ว่า โจทก์ ไม ่ได้ 
มอบอำนาจ ให้ ดำเนินคดี นี้ หนังสือมอบอำนาจ ให้ ฟ้องคดี เป็น เอกสาร ปลอม สัญญาเชา่ ระหว่าง 
โจทก์ กับ จำเลย เป็น สัญญาต่างตอบแทน ยิ่งกว่า การเชา่ ธรรมดา เนื่องจาก อาคาร ท่ี เชา่ ทรุดโทรม
โจทก์ ให ้จำเลย ชว่ย ออก ค่า ซอ่มแซม อาคาร เป็น เงิน 360,000 บาท และ จะ ให้เชา่ ต่อไป เป็นเวลา 9 ปี
นับแต่ วันท่ี 1 มีนาคม 2544 เป็นต้นไป ใน อัตรา ค่าเชา่ เดือน ละ 500 บาท แต่ โจทก์ ให้ จำเลย ทำ 
สัญญาเชา่ คราว ละ 3 ปี เพื่อ ไมต้่อง ไป จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี สัญญาเชา่ จึง ยัง ไม ่
ครบกำหนด เวลา โจทก์ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง และ หลังจาก โจทก์ ฟ้องคดี นี้ นาย สม คิด เจ้าของ ตึกแถว 
รว่มกับ โจทก์ ได้ ทำสัญญา ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว เลขท่ี 51/1 - 2 มีกำหนด 3 ปี นับแต่ วันท่ี 1 มิถุนายน
2547 เป็นต้นไป ใน อัตรา ค่าเชา่ เดือน ละ 400 บาท สัญญาเชา่ ดังกล่าว เป็นการ จัดการ ทรัพย์สิน ท่ี 
มีกรรมสิทธิ์ รว่มกับ โจทก์ และ มีผล ผูกพัน โจทก์ จำเลย จึง มี สิทธิ อยู ่ใน ตึกแถว พิพาท ต่อไป ค่า ขาด 
ประโยชน์ ท่ี โจทก์ เรียก สูง เกิน ความเป็นจริง เนื่องจาก อาคาร ใกล้เคียง ให้เชา่ เพียง เดือน ละ 2,000
บาท ขอให้ยกฟ้อง ระหว่าง พิจารณา ศาลชั้นต้น อนุญาต ให้ โจทก์ สละ ประเด็น ตาม คำขอ ท้าย ฟ้อง 
ข้อ 3 และข้อ 4 ท่ี ให้ จำเลย ชำระ ภาษีโรงเรือน ปี 2546 จำนวน 5,000 บาท และ ให้ จำเลย คงไว้ ซึ่ง 
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มิเตอร์ น้ำประปา และ มิเตอร์ ไฟฟ้า และ อนุญาต ให้ จำเลย สละ ประเด็น เรื่อง อำนาจ ฟ้อง และ เรื่อง 
สัญญาต่างตอบแทน ยิ่งกว่า การเชา่ ธรรมดา ตาม คำให้การ ข้อ 1 และข้อ 2 ฉบับ ลงวันท่ี 14
มิถุนายน 2547 ประเด็น ข้อพิพาท จึง เหลือ เพียง ว่า สัญญาเชา่ ระหว่าง จำเลย กับ นาย สม คิด เจ้าของ 
กรรมสิทธิ์รวม กับ โจทก์ มีผล ผูกพัน โจทก์ หรือไม ่และ ค่าเสียหาย มี เพียงใด ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ 
จำเลย และ บริวาร ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป จาก ตึกแถว เลขท่ี 51/1 ซอยเพชรเกษม 3
ถนนเพชรเกษม แขวง วัด ท่า พระ เขต บางกอกใหญ ่กรุงเทพมหานคร และ ให้ จำเลย ชดใช ้ค่าเสียหาย 
เดือน ละ 3,000 บาท แก่ โจทก์ นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 23 เมษายน 2547) เป็นต้นไป จนกว่า 
จำเลย และ บริวาร จะ ออก ไป จาก ตึกแถว ของ โจทก์ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน
จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "คดี นี้ ต้องห้าม อุทธรณ์ ฎีกา ใน ปัญหา ข้อเท็จจริง ใน การวินิจฉัย 
ข้อกฎหมาย ศาลฎีกา จำต้อง ถือตาม ข้อเท็จจริง ท่ี ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ์ วินิจฉัย มา แล้ว จาก 
พยานหลักฐาน ใน สำนวน ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 238 ประกอบมาตรา
247 ซึ่ง ศาลชั้นต้น ฟัง ข้อเท็จจริง มา ว่า ตึกแถว พิพาท เลขท่ี 51/1 ซอยเพชรเกษม 3 ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 11967 แขวง วัด ท่า พระ เขต บางกอกใหญ ่กรุงเทพมหานคร ซึ่ง มี โจทก์ กับ นาย สม คิด 
เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม เดิม โจทก์ ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท โดย นาย สม คิด เจ้าของรวม ให้ 
ความยินยอม โดยปริยาย ตลอดมา ต้ังแต่ปี 2532 ครั้งสุดท้าย โจทก์ ให้ จำเลย เชา่ มี กำหนด เวลา 3 ปี
นับแต่ วันท่ี 1 มีนาคม 2544 จนถึงวันท่ี 1 มีนาคม 2547 ค่าเชา่ อัตรา เดือน ละ 500 บาท เมื่อ 
ครบกำหนด เวลา เชา่ สัญญาเชา่ ยอ่ม ระงับ ไป เมื่อ สิ้น กำหนด เวลา ท่ี ได้ ตกลง กัน ไว้ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 564 หลังจาก โจทก์ ฟ้องคดี นี้ นาย สม คิด เจ้าของรวม ได้ 
ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท เลขท่ี 51/1 มีกำหนดเวลา 3 ปี นับแต่ วันท่ี 1 มิถุนายน 2547 เป็นต้นไป
ตกลง ค่าเชา่ เดือน ละ 400 บาท ตาม หนังสือ สัญญาเชา่ คดี มีปัญหา ข้อกฎหมาย ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม 
ฎีกา ของ จำเลย ว่า สัญญาเชา่ ระหว่าง จำเลย กับ นาย สม คิด เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม กับ โจทก์ มีผล 
ผูกพัน โจทก์ หรือไม ่โดย จำเลย ฎีกา ว่า นาย สม คิด เจ้าของรวม คน หนึ่ง นำ ตึกแถว พิพาท ออก ให้ จำเลย 
เชา่ ถือ เป็นการ จัดการ ทรัพย์สิน ตามธรรมดา ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1358
วรรคสอง จึง มีอำนาจ กระ ทำได้ โดยชอบด้วยกฎหมาย สัญญาเชา่ ระหว่าง จำเลย กับ นาย สม คิด จึง 
มีผลบังคับใช้ และ ผูกพัน โจทก์ ด้วย นั้น เห็นว่า การ จัดการ ทรัพย์สิน ตามธรรมดา ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1358 วรรคสอง ถ้า เป็นการ จัดการ เพื่อ รักษา ทรัพย์สิน 
แล้ว เจ้าของรวม คนใดคนหนึ่ง มี สิทธิ จัดการ ได้ เสมอ โดย ไมต้่อง ได้รับ ความยินยอม จาก เจ้าของรวม 
คนอ่ืน ก่อน แต่ การ ท่ี นาย สม คิด เจ้าของรวม อีก คน หนึ่ง ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท ตาม สัญญาเชา่
หลังจาก โจทก์ ฟ้องคดี นี้ แล้ว เป็นการ ก่อให้เกิด ภาระติดพัน ตึกแถว พิพาท ซึ่ง ต้อง ได้รับ ความยินยอม 
จาก โจทก์ เจ้าของรวม ด้วย ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1361 วรรคสอง เมื่อ 
โจทก์ ผู้ ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม ใน ตึกแถว พิพาท มิได้ รู้เห็น ยินยอม ด้วย สัญญาเชา่ จึง ไม ่สมบูรณ์ และ 
ถือว่า เป็นการ ใช้ สิทธิ ขัดต่อ สิทธ ิแหง่ โจทก์ เจ้าของรวม คนอ่ืน ซึ่ง กำลัง ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ผู้เชา่ ออก ไป 
จาก ท่ี เชา่ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1360 วรรคหนึ่ง ดังนั้น สัญญาเชา่ 
ระหว่าง จำเลย กับ นาย สม คิด เจ้าของรวม จึง ไม ่มีผล ผูกพัน โจทก์ โจทก์ จึง มี สิทธิ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ได้ท่ี 
ศาลอุทธรณ์ พิพากษา มา นั้น ชอบแล้ว ฎีกา ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น" พิพากษายืน

องค์คณะ
ชาลี ทัพภวิมล · สมศักด์ิ จันทรา · ชูเกียรติ ตันทวีวงศ์
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