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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ บรรยาย ฟ้อง ถึง ข้ออ้าง ท่ีมา แหง่ คำ ขอให้ จำเลย คืน เงินประกัน แก่ โจทก์ ว่า โจทก์ ใช้ สิทธิ ขอ เลิก 
สัญญา ตาม ข้อตกลง ใน สัญญาเชา่ ข้อ 4 อัน เป็นการ ขอ เลิก สัญญา โดย ข้อ สัญญา มิใช ่อาศัย สิทธิ ขอ 
เลิก สัญญา ตาม ป.พ.พ. มาตรา 548 และ 551 การ ท่ี ศาลอุทธรณ ์วินิจฉัย ว่า โจทก์ ใช้ สิทธิ บอกเลิก 
สัญญา โดย อาศัย บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย จึง เป็น การวินิจฉัย นอก ฟ้อง นอกประเด็น สัญญาเชา่ 
อสังหาริมทรัพย์ เป็น กรณี ท่ี กฎหมาย บังคับ ว่า ต้อง มี พยานเอกสาร มา แสดง การ ท่ี โจทก์ นำสืบ 
พยานบุคคล ว่า มี ข้อตกลง ว่า เมื่อ เลิก สัญญาเชา่ จำเลย ต้อง คืน เงินประกัน หรือ มัดจำ ให้ โจทก์ เป็นการ 
นำสืบ เปล่ียนแปลง แก้ไข เอกสาร จึง ต้องห้าม ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 (ข)

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ังสอง ฟ้อง ว่า เมื่อวันท่ี 8 มีนาคม 2542 และวันท่ี 1 สิงหาคม 2542 โจทก์ ท้ังสอง ได้ ทำ 
สัญญาเชา่ คลังสินค้า กับ จำเลย จำนวน 2 ยูนิต หมายเลข 7/2 และหมายเลข 10/1 เลขท่ี 53 หมู ่8
ถนน พระยา สุเรนทร์ แขวง สามวา ตะวันตก เขต คลอง สามวา กรุงเทพมหานคร สัญญาเชา่ คลังสินค้า 
ยูนิต หมายเลข 7/2 ระยะเวลา การเชา่ 3 ปี นับแต่ วันท่ี 1 เมษายน 2542 ค่าเชา่ เดือน ละ 21,000
บาท ค่า ยาม และ ค่า สว่น กลางเดือน ละ 14,000 บาท รวม เป็น เงิน ท่ี ต้อง ชำระ เดือน ละ 35,000 บาท
โจทก์ ท้ังสอง ได้ วาง เงินประกัน การเชา่ เป็น เงิน ค่าเชา่ ล่วงหน้า 2 เดือน เป็น เงิน จำนวน 70,000 บาท
เงินประกัน ค่า ใช้ ไฟฟ้า จำนวน 10,000 บาท เงินประกัน ค่า ใช้ โทรศัพท์ จำนวน 20,000 บาท รวม 
เป็น เงินประกัน การเชา่ จำนวน 100,000 บาท สัญญาเชา่ คลังสินค้า ยูนิต หมายเลข 10/1 ระยะเวลา 
การเชา่ 3 ปี นับแต่ วันท่ี 1 สิงหาคม 2542 ค่าเชา่ เดือน ละ 16,800 บาท ค่า ยาม และ ค่า สว่น 
กลางเดือน ละ 11,200 บาท รวม เป็น เงิน ท่ี ต้อง ชำระ เดือน ละ 28,000 บาท โจทก์ ท้ังสอง ได้ วาง 
เงินประกัน การเชา่ เป็น ค่าเชา่ ล่วงหน้า 2 เดือน เป็น เงิน จำนวน 56,000 บาท เงินประกัน ค่า ใช้ 
ไฟฟ้า จำนวน 10,000 บาท รวม เป็น เงินประกัน การเชา่ จำนวน 66,000 บาท รวม เงินประกัน 
การเชา่ ท่ี โจทก์ ท้ังสอง จ่าย ให้ จำเลย เป็น เงิน จำนวน 166,000 บาท ต่อมา เมื่อ วันท่ี 30 กันยายน
2542 โจทก์ ท้ังสอง ไม ่ประสงค์ ท่ีจะ เชา่ คลังสินค้า กับ จำเลย อีกต่อไป จึง ได้ มี หนังสือ แจ้ง บอกเลิก 
สัญญาเชา่ คลังสินค้า ไป ยัง จำเลย มีผล ให้ สัญญาเชา่ ระหว่าง โจทก์ ท้ังสอง กับ จำเลย สิ้นสุด ใน วันท่ี 30
พฤศจิกายน 2542 ภายหลัง สัญญาเชา่ สิ้นสุด โจทก์ ท้ังสอง ได้ ทวงถาม ให้ จำเลย สง่มอบ เงินประกัน 
การเชา่ คืนให้ แก่ โจทก์ ท้ังสอง แต่ จำเลย เพิกเฉย คำนวณ ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
ของต้นเงิน 166,000 บาท นับแต่ วันท่ี 31 พฤศจิกายน 2542 ถึง วัน ฟ้อง ได้ 10,375 บาท ขอให ้
บังคับ จำเลย ชำระเงิน จำนวน 176,375 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน 
จำนวน 166,000 บาท นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ จำเลย ให้การ ว่า จำเลย ไม ่
ได้รับ เงินประกัน ตาม เช็ค จาก โจทก์ ท้ังสอง ตาม ฟ้อง จำเลย จึง ไมต้่อง สง่ คืนเงิน ตาม เช็ค ท่ี โจทก์ 
ท้ังสอง ฟ้อง ตาม สัญญาเชา่ ท้ังสอง ฉบับ ข้อ 4 วรรคสอง กำหนดว่า ในกรณีท่ี ผู้เชา่ ขอ เลิก เชา่ ก่อน 
ครบกำหนด สัญญาเชา่ ผู้เชา่ รับ ว่า ไม ่เรียกร้อง เงิน ค่า มัดจำ การเชา่ ค่า มัดจำ อ่ืนๆ คืน จาก ผู้ ให้เชา่ ซึ่ง 
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จำเลย ถือเป็น ข้อกำหนด ท่ี เป็น สาระสำคัญ แหง่ สัญญาเชา่ และ ถือเป็น ค่าเสียหาย สว่นหนึ่ง ใน การ 
สูญ เสียโอกาส หา ลูกค้า มา เชา่ คลังสินค้า ชั่ว ระยะเวลา หนึ่ง จนกว่า จำเลย จะ หา ลูกค้า ได้ จำเลย จึง มี 
ข้อกำหนด ดังกล่าว ไว้ มิใช ่ว่า เป็น ความผิด ของ จำเลย ท่ี ไม ่มี คลังสินค้า ให้ โจทก์ ท้ังสอง เชา่ 
ใช้ประโยชน์ แต่ เป็น กรณี ท่ี โจทก์ ท้ังสอง เลือก ไป เชา่ คลังสินค้า แหง่ อ่ืน โจทก์ ท้ังสอง จึง ไม ่มี สิทธิ ฟ้อง 
เรียก เงิน ค่า มัดจำ ตาม ฟ้อง คืน จาก จำเลย เพราะ โจทก์ ท้ังสอง ตกลง สละ สิทธิเรียกร้อง ค่า มัดจำ 
การเชา่ และ ค่า มัดจำ อ่ืนๆ แล้ว จำเลย ไม ่เคย ได้รับ หนังสือ แจ้ง บอกเลิก สัญญาเชา่ เมื่อ วันท่ี 30
กันยายน 2542 ฟ้อง โจทก์ ขาด อายุความ แล้ว เพราะ ไม ่ได้ ฟ้อง ภายใน กำหนด 6 เดือน นับแต่ วันท่ี
30 กันยายน 2542 อันเป็น วันท่ี โจทก์ ท้ังสอง อ้างว่า มี หนังสือ แจ้ง บอกเลิก สัญญาเชา่ ขอให้ยกฟ้อง
ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์
พิพากษา กลับ ให ้จำเลย ชำระเงิน 176,375 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน
166,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ท้ังสอง กับ ให้ จำเลย ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ รวม 5,000 บาท จำเลยฎีกา โดย 
ผู้พิพากษา ท่ี ได้ นั่ง พิจารณาคดี ใน ศาลชั้นต้น รับรอง ว่า มี เหตุ สมควร ท่ีจะ ฎีกา ใน ข้อเท็จจริง ได้
ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "พิเคราะห ์แล้ว ข้อเท็จจริง เบื้องต้น ฟังได้ ว่า โจทก์ ท้ังสอง ทำ สัญญาเชา่ 
คลังสินค้า จาก จำเลย จำนวน 2 ยูนิต กำหนด เวลา เชา่ 3 ปี ยูนิต หมายเลข 7/2 นับแต่ วันท่ี 1
เมษายน 2542 ค่าเชา่ รวม ค่า ยาม และ ค่า สว่น กลางเดือน ละ 35,000 บาท และ วาง เงินประกัน ค่าเชา่ 
รวม ค่า ยาม และ ค่า สว่นกลาง ล่วงหน้า 70,000 บาท เงินประกัน ค่า ใช้ ไฟฟ้า 10,000 บาท
เงินประกัน ค่า ใช้ โทรศัพท์ 10,000 บาท รวม เงินประกัน 100,000 บาท ตาม สัญญาเชา่ เอกสาร 
หมาย จ.3 ยูนิต หมายเลข 10/1 นับแต่ วันท่ี 1 สิงหาคม 2542 ค่าเชา่ รวม ค่า ยาม และ ค่า สว่นกลาง
เดือนละ 28,000 บาท และ วาง เงินประกัน ค่าเชา่ รวม ค่า ยาม และ ค่า สว่นกลาง ล่วงหน้า 56,000 บาท
เงินประกัน ค่า ใช้ ไฟฟ้า 10,000 บาท รวม เงินประกัน 66,000 บาท ตาม สัญญาเชา่ เอกสาร หมาย
จ.4 ต่อมาวันท่ี 30 กันยายน 2542 โจทก์ ท้ังสอง บอกเลิก สัญญาเชา่ กับ จำเลย และ ขอให้ จำเลย คืน 
เงินประกัน ท้ังหมด จำนวน 166,000 บาท แก่ โจทก์ ท้ังสอง แต่ จำเลย เพิกเฉย คดี มีปัญหา วินิจฉัย ตาม 
ฎีกา ของ จำเลย ประการ แร กว่า ท่ี ศาลอุทธรณ ์วินิจฉัย ว่า โจทก์ ท้ังสอง ใช้ สิทธิ เลิก สัญญาเชา่ เนื่องจาก 
ทรัพย์ ท่ี เชา่ ชำรุด บกพรอ่ง จาก เหตุ เพลิงไหม้ และ ทรัพย ์ท่ี เชา่ ไม ่อยู ่ใน สภาพ เหมาะสม แก่ การ ใช้ เพื่อ 
ประโยชน์ ท่ี เชา่ มา ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 548 และ 551 เป็น การวินิจฉัย 
นอก ฟ้อง นอกประเด็น เห็น ว่า โจทก์ ท้ังสอง บรรยาย ฟ้อง ถึง ข้ออ้าง ท่ีมา แหง่ คำ ขอให้ จำเลย คืน 
เงินประกัน แก่ โจทก์ ท้ังสอง ว่า โจทก์ ท้ังสอง ใช้ สิทธิ ขอ เลิก สัญญา ตาม ข้อตกลง ใน สัญญาเชา่ ข้อ 4
อัน เป็นการ ขอ เลิก สัญญา โดย ข้อ สัญญา มิใช ่อาศัย สิทธิ ขอ เลิก สัญญา ตาม บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย 
ดังท่ี ศาล อุ ทธร์ วินิจฉัย ดังนี้ การ ท่ี ศาลอุทธรณ์ วินิจฉัย ว่า โจทก์ ท้ังสอง ใช้ สิทธิ บอกเลิก สัญญา โดย 
อาศัย บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย จึง เป็น การวินิจฉัย นอก ฟ้อง นอกประเด็น เป็นการ ไม ่ชอบ ฎีกา ของ 
จำเลย ข้อ นี้ ฟังขึ้น และ ศาลฎีกา ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ฎีกา จำเลย ท่ี คัดค้าน ข้อ วินิจฉัย การ เลิก สัญญา โดย 
บทบัญญัติ ของ กฎหมาย ของ ศาลอุทธรณ์ คดี มีปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ ต่อมา ว่า 
จำเลย ต้อง รับผิด คืน เงินประกัน หรือ เงินมัดจำ แก่ โจทก์ ท้ังสอง หรือไม ่เพียงใด เห็นว่า โจทก์ ท้ังสอง 
ขอ เลิก สัญญาเชา่ ก่อน ครบกำหนด เวลา เชา่ ตามท่ี ตกลง กัน ไว้ โดย อาศัย ข้อ สัญญาเชา่ ข้อ 4
วรรคสอง ซึ่ง ข้อ สัญญา ดังกล่าว ระบุ เง่ือนไข ให้ มีผล เป็นการ เลิก สัญญา ว่า โจทก์ ท้ังสอง ต้อง แจ้ง เป็น 
หนังสือ บอกกล่าว ล่วงหน้า 60 วัน และ เมื่อ มีผล ให้ สัญญาเชา่ เลิก แล้ว โจทก์ ท้ังสอง ต้อง ยอมให ้
จำเลย เข้า ครอบครอง ทรัพย์ ท่ี เชา่ ในทันที กับ โจทก์ ท้ังสอง จะ ไม ่เรียกร้อง เงินประกัน หรือ มัดจำ คืน 
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จาก จำเลย ซึ่ง ข้อ ท่ีว่า เมื่อ ครบกำหนด 60 วัน มีผล ให้ สัญญาเชา่ เลิก ต่อกัน โจทก์ ท้ังสอง ยิน ยอมให ้
จำเลย เข้า ครอบครอง ทรัพย์ ท่ี เชา่ ก็ ได้ความ ว่า เมื่อครบ 60 วัน โจทก์ ท้ังสอง ได้ สง่คืน ทรัพย ์ท่ี เชา่ แก่ 
จำเลย ตาม บันทึก สง่คืน โก ดังท่ี เชา่ เอกสาร หมาย ล.3 สว่น ข้อตกลง ท่ี โจทก์ ท้ังสอง จะ ไม ่เรียกร้อง 
เงินประกัน หรือ เงินมัดจำ คืน จาก จำเลย โดยโจทก์ท่ี 2 อ้าง ตน เป็น พยาน โจทก์ ท้ังสอง ว่า ได้ มี 
ข้อตกลง ระหว่าง โจทก์ ท้ังสอง กับ จำเลย ว่า เมื่อ เลิก สัญญาเชา่ ต้อง คืน เงินประกัน หรือ มัดจำ แก่ โจทก์ 
ท้ังสอง นั้น เห็น ว่า สัญญาเชา่ อสังหาริมทรัพย ์เป็น กรณี ท่ี กฎหมาย บังคับ ว่า ต้อง มี พยานเอกสาร มา 
แสดง ดังนั้น การ ท่ี โจทก์ ท้ังสอง นำสืบ พยานบุคคล ดังกล่าว จึง เป็นการ นำสืบ เปล่ียนแปลง แก้ไข 
เอกสาร ต้องห้าม ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 94 (ข) และ เมื่อ ข้อ สัญญา 
ดังกล่าว มีความหมาย ชัดแจ้ง แล้ว จึง มิใช ่กรณ ีเป็นการ นำสืบ ตีความหมาย ดังท่ี โจทก์ ท้ังสอง อ้าง ใน 
คำ แก้ ฎีกา เมื่อ คดี ฟัง ว่า ตาม สัญญาเชา่ มี ข้อตกลง ว่า โจทก์ ท้ังสอง จะ ไม ่เรียก เงินประกัน หรือ มัดจำ คืน
โจทก์ ท้ังสอง จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง เรียกร้อง เงิน คืน จาก จำเลย" พิพากษา กลับ ให้ ยกฟ้อง
ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล ให้ เป็น พับ

องค์คณะ
สนอง เล่าศรีวรกต · บุญรอด ตันประเสริฐ · เฉลิมเกียรติ ชาญศิลป์
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