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ยอ่ / หลักกฎหมาย
จำเลย เชา่ พื้นท่ี ชั้นล่าง ของ อาคาร จาก โจทก์ มี กำหนด 3 ปี โดย สัญญาเชา่ มิได้ มี ข้อความ ระบุ ว่า
จำเลย จะ ใช ้สิทธิ บอกเลิก สัญญา แก่ โจทก์ เมื่อไร ก็ได้ การ ท่ี จำเลย จะ บอกเลิก สัญญา ก่อน ครบกำหนด 
ระยะเวลา การเชา่ จึง ต้อง บังคับ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 387 ถึง 389 จำเลย เพิกเฉย ไม ่ชำระ ค่าเชา่ ให้ 
แก่ โจทก์ ภายใน เวลา ท่ี กำหนด ไว้ ใน สัญญา จำเลย จึง ตกเป็น ผิดนัด โดย มิ พัก ต้อง เตือน ตาม ป.พ.พ.
มาตรา 204 วรรคสอง โจทก์ ยอ่ม มีอำนาจ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระ ค่าเชา่ ตาม สัญญาเชา่ แก่ 
โจทก์ ตาม มาตรา 213 วรรคหนึ่ง โดย ไมต้่อง ใช้ สิทธิ บอกเลิก สัญญา โจทก์ ฟ้อง ขอให้ จำเลย ชำระ 
ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ ก่อน สัญญาเชา่ ครบกำหนด โดย มิได้ ใช้ สิทธิ บอกเลิก สัญญา ท้ัง การ ท่ี โจทก์ ฟัอง 
จำเลย ก็ ไมเ่ป็นการ บอกเลิก สัญญา โจทก์ จึง มี สิทธิ ได้รับ ชดใช ้ค่าเสียหาย เท่ากับ ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ
แม้ จำเลย ได้ ขนย้าย ทรัพย์สิน ออกจาก พื้นท่ี เชา่ ไป ก่อน ครบกำหนด เวลา การเชา่ ก็ตาม

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า เมื่อวันท่ี 1 กรกฎาคม 2542 จำเลย ทำ สัญญาเชา่ พื้นท่ี เฉพาะ ชั้นล่าง ของ อาคาร เลขท่ี
197-199 ถนนชุมพล ตำบล หน้า เมือง อำเภอ เมือง ฉะเชิงเทรา จังหวัด ฉะ เชิง ท รา กับ โจทก์ มี กำหนด 
ระยะเวลา 3 ปี นับแต่ วันท่ี 15 กรกฎาคม 2542 ถึงวันท่ี 14 กรกฎาคม 2545 โดย จำเลย ตกลง ชำระ 
ค่าเชา่ ล่วงหน้า ให้ แก่ โจทก์ เป็น รายปี ปีละ 720,000 บาท หลังจาก จำเลย เชา่ ได้ 2 ปี จำเลย ได้ 
บอกเลิก สัญญาเชา่ ไป ยัง โจทก์ ท้ังท่ี โจทก์ ไม ่ได้ เป็น ฝ่าย ผิด สัญญาเชา่ ท้ัง ยัง ขนย้าย ทรัพย์สิน 
ออกจาก สถานท่ี เชา่ ไป เชา่ พื้นท่ี เฉพาะ สว่น ท่ี ก้ัน ด้านล่าง ของ อาคาร เลขท่ี 165-167 ถนนชุมพล
อำเภอ เมือง ฉะ เชิง ท รา จังหวัด ฉะเชิงเทรา หา่ง จาก อาคาร ของ โจทก์ ประมาณ 50 เมตร และ ไม ่ชำระ 
ค่าเชา่ อีก หนึ่ง ปี เป็น เงิน 720,000 บาท แก่โจทก์ ขอให ้บังคับ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย เท่ากับ ค่าเชา่ ท่ี 
ค้างชำระ 720,000 บาท และ ค่าเสียหาย ท่ี โจทก์ ต้อง ทุบ กระเบื้อง และ ปูพื้น พร้อม ปู กระเบื้องยาง ให้ 
เหมือนเดิม 50,000 บาท กับ ต้อง ทาส ีฝ้า เพดาน เดิน สายไฟฟ้า 50,000 บาท รวมเป็นเงิน 820,000
บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย 
ให้การ ว่า จำเลย ทำ สัญญาเชา่ อาคาร ตาม ฟ้อง จาก โจทก์ มี กำหนด เวลา 3 ปีจริง เมื่อวันท่ี 30
เมษายน 2544 จำเลย ได้ แจ้ง ให้ โจทก์ ทราบ ว่า กิจการ ของ จำเลย ประสบปัญหา จึง ขอ เลิก สัญญาเชา่ 
กับ โจทก์ โดย บอกกล่าว ล่วงหน้า ให้ โจทก์ ทราบ เป็นเวลา 3 เดือนก่อน ครบ กำหนดการ ชำระ ค่าเชา่ ใน 
วันท่ี 14 กรกฎาคม 2544 สัญญาเชา่ ท่ี โจทก์ กับ จำเลย ทำ ขึ้น ไม ่ได้ ห้าม จำเลย บอกเลิก การเชา่ ก่อน 
ครบกำหนด อายุ สัญญา ตาม สัญญาเชา่ จำเลย ไม ่ได้ ทำให้ อาคาร ท่ี เชา่ จาก โจทก์ เสียหาย แต่กลับ 
ปรับปรุง อาคาร เพื่อให้ ใช้ประโยชน์ ดีขึ้น จำเลย ไมต้่อง รับผิด ชำระ ค่าเสียหาย และ ค่าเชา่ ให้ แก่ โจทก์
ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ชำระเงิน 730,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ
7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง (วันท่ี 17 ตุลาคม 2544) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ให้ จำเลย 
ชำระ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 5,000 บาท คำขอ นอกจากนี้ ให้ ยก
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จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย ชำระเงิน 250,000 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง (วันท่ี 17 ตุลาคม 2544) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ 
เสร็จ แก่ โจทก์ ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล แทน โจทก์ เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ให้ ใช้ ตาม 
ทุนทรัพย์ ท่ี โจทก์ ชนะคดี ใน ชั้น อุทธรณ์ โดย กำหนด ค่าทนายความ รวม 8,000 บาท โจทก์ฎีกา
ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า เมื่อวันท่ี 1 กรกฎาคม 2542 จำเลย ทำ สัญญาเชา่ พื้นท่ี 
ชั้นล่าง ของ อาคาร เลขท่ี 197-199 ถนนชุมพล ตำบล หน้า เมือง อำเภอ เมือง ฉะเชิงเทรา จังหวัด 
ฉะเชิงเทรา กับ โจทก์ มี กำหนด ระยะเวลา 3 ปี นับแต่ วันท่ี 15 กรกฎาคม 2542 ถึงวันท่ี 14
กรกฎาคม 2545 โดย ตกลง ชำระ ค่าเชา่ ล่วง หน้าแก่ โจทก์ เป็น รายปี ปีละ 720,000 บาท หลังจากท่ี 
จำเลย เชา่ พื้นท่ี ของ อาคาร ดังกล่าว ได้ 2 ปี จำเลย มี หนังสือ ฉบับ ลงวันท่ี 30 เมษายน 2544 บอกเลิก 
การเชา่ ไป ยัง โจทก์ และ ไม ่ชำระ ค่าเชา่ ปี สุดท้าย ให้ แก่ โจทก์ โจทก์ จึง มี หนังสือ ลงวันท่ี 27 พฤษภาคม
2544 ไป ถึง จำเลย และ แจ้งให้ทราบ ว่า โจทก์ ไม ่ยิน ยอมให ้จำเลย บอกเลิก การเชา่ ท้ัง ยัง เตือน ให้ 
จำเลย ชำระ ค่าเชา่ ตาม สัญญาเชา่ ปี สุดท้าย เป็น เงิน 720,000 บาท แก่โจทก์ แต่ จำเลย เพิกเฉย ไม ่
ยอม ชำระ ค่าเชา่ ครั้น ต่อมา วันท่ี 8 กรกฎาคม 2544 จำเลย ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป จาก สถานท่ี เชา่ 
ของ โจทก์ คง มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า โจทก์ มี สิทธิ เรียก ให้ จำเลย ชำระ ค่าเชา่ 
พื้นท่ี ชั้นล่าง ของ อาคาร เป็น เงิน 720,000 บาท แก่ โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า สัญญาเชา่ ฉบับ ลงวันท่ี 1
กรกฎาคม 2542 เอกสารหมาย จ.5 ท่ี จำเลย เชา่ พื้นท่ี ชั้นล่าง ของ อาคาร จาก โจทก์ มิได้ มี ข้อความ 
ระบุ ว่า จำเลย จะ ใช้ สิทธ ิบอกเลิก สัญญา แก่ โจทก์ เมื่อไร ก็ได้ ดังนั้น การ ท่ี จำเลย บอกเลิก สัญญา ไป ยัง 
โจทก์ จึง ต้อง เป็นไปตาม บทบัญญัติ แหง่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 387 ถึงมาตรา
389 กล่าว โดยสรุป ว่า โจทก์ ต้อง เป็น ฝ่าย ผิดนัด ไม ่สามารถ สง่มอบ พื้นท่ี เชา่ ให้ จำเลย เข้า 
ทำประโยชน์ หรือ การ เข้า ใช้ประโยชน์ ใน พื้นท่ี สว่น นั้น เป็นอัน พ้นวิสัย เพราะ เหตุ อยา่งใดอยา่งหนึ่ง 
อันเป็น ความผิด ของ โจทก์ จำเลย จึง จะ ใช้ สิทธิ บอกเลิก สัญญาเชา่ แก่ โจทก์ ได้ แต่ ข้อเท็จจริง ไม ่
ปรากฏ ว่า โจทก์ ไม ่สง่มอบ พื้นท่ี เชา่ ให้ จำเลย เข้า อยูอ่าศัย ตรงกันข้าม กลับ ได้ความ จาก โจทก์ ว่า 
หลังจากท่ี จำเลย มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา ไป ยัง โจทก์ แล้ว โจทก์ ยังม ีหนังสือ ฉบับ ลงวันท่ี 27
พฤษภาคม 2544 เอกสารหมาย จ.8 ไปถึงจำเลย แจ้ง ให้ จำเลย ใช้ประโยชน ์ใน พื้นท่ี เชา่ ต่อไป และ 
ชำระ ค่าเชา่ แก่ โจทก์ ด้วย โดย สง่ หนังสือ ฉบับ ดังกล่าว ไป ยัง จำเลย ทาง ไปรษณีย์ลงทะเบียน ตอบรับ
ซึ่ง ปรากฏ ว่า จำเลย ได้รับ หนังสือ ฉบับ นั้น เมื่อ วันท่ี 30 พฤษภาคม 2544 จำเลย มิได้ นำสืบ หักล้าง ใน 
ข้อ นี้ ข้อเท็จจริง จึง ฟังได้ ว่า โจทก์ ได้ ทักท้วง จำเลย แล้ว ว่า การ บอกเลิก สัญญาเชา่ ของ จำเลย เป็นไป 
โดยมิชอบ ท้ัง ยัง ยืนยัน ให้ จำเลย ปฏิบัติตาม สัญญาเชา่ และ ชำระ ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ แก่ โจทก์ ด้วย แต่ 
จำเลย ยัง เพิกเฉย ไม ่ชำระ ค่าเชา่ ให้ แก่ โจทก์ ภายใน เวลา ท่ี กำหนด ไว้ ใน สัญญา จำเลย จึง ตกเป็น ผู้ 
ผิดนัด โดย มิ พัก ต้อง เตือน ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 204 วรรคสอง โจทก์ ยอ่ม 
มีอำนาจ ฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย ชำระ ค่าเชา่ ตาม สัญญาเชา่ แก่ โจทก์ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 213 วรรคหนึ่ง สว่น ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 เห็น ว่าการ ท่ี 
โจทก์ นำ คดี นี้ มา ฟ้อง ก่อน สัญญาเชา่ ครบกำหนด แสดงว่า โจทก์ ประสงค์ จะ บอกเลิก สัญญาเชา่ กับ 
จำเลย สัญญาเชา่ จึง ระงับ สิ้น ไป โจทก์ มี สิทธิเรียกร้อง เพียง ค่า ใช้ ทรัพย ์ใน ระหว่าง ท่ี สัญญาเชา่ ยัง ไม ่
ระงับ นั้น ศาลฎีกา เห็น ว่า คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระ ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ โดย มิได้ ใช้ สิทธิ 
บอกเลิก สัญญา ท้ัง หนังสือ โต้แย้ง ของ โจทก์ เอกสารหมาย จ. 8 ก็ ยืนยัน ว่า ไม ่ยิน ยอมให ้จำเลย เลิก 
สัญญา การ ท่ี โจทก์ ฟ้องคดี นี้ จึง ไมเ่ป็นการ บอกเลิก สัญญาเชา่ และ เรียก ค่าสินไหมทดแทน เพื่อ 
ความเสียหาย ท่ี เกิดขึ้น แต่ การ ไม ่ชำระหนี้ จาก จำเลย ดังท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 วินิจฉัย ดังนั้น ท่ี 
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ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 พิพากษา ให้ จำเลย ใช้ ค่าสินไหมทดแทน ให้ แก่ โจทก์ โดย คิด คำนวณ เป็น ค่า ใช้ 
สถานท่ี ใน ระหว่าง ท่ี สัญญาเชา่ ยัง ไม ่ระงับ จึง ไมต้่อง ด้วย ความเห็น ของ ศาลฎีกา" พิพากษา แก้ เป็น ว่า
ให้ บังคับ คดี ไป ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล แทน โจทก์
โดย กำหนด ค่าทนายความ ให้ รวม 12,000 บาท
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กำพล ภู่สุดแสวง · สถิตย์ ทาวุฒิ · อิศเรศ ชัยรัตน์
ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://thaideka.online/
deka/6239/2551

ฎีกาท่ี 6239/2551 หน้า 3 / 3


