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ยอ่ / หลักกฎหมาย
สัญญาเชา่ มี ข้อความ ว่า เมื่อ ครบกำหนด อายุ สัญญาเชา่ แล้ว ผู้ ให้เชา่ ต้อง ให้ ผู้เชา่ เชา่ อยู ่ต่อไป โดย ผู้ 
ให้เชา่ จะ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ให้ ทุก ๆ 3 ปี ข้อ สัญญา ดังกล่าว เป็น คำมั่น ของ ป. ผู้ให้เชา่ ไม ่ปรากฏ ว่า 
จำเลย ได้ ทราบ ก่อน จะ สนอง รับ ว่า ป. ถึงแก่กรรม ไป ก่อน แล้ว กรณี จึง ไม ่ตก อยู ่ใน บังคับ แหง่ ป.พ.พ.
มาตรา 360 ต้อง นำ บท บัญัญัติ แหง่ ป.พ.พ. มาตรา 169 วรรคสอง มาใช้บังคับ คำมั่น จึง ไม ่เสื่อมเสีย 
ไป มีผล ผูกพัน โจทก์ ผู้รับ โอน ซึ่ง เป็น ทายาท ให้ ต้อง ปฏิบัติตาม โดย ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท ต่อไป 
ตามเง่ือนไข ท่ี ระบุ ไว้ ใน สัญญา เดิม โจทก์ ต้อง ยิน ยอมให ้จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท ต่อไป นับแต่ วันท่ี 1
มกราคม 2536 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2538 สว่น การ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ใน ระยะ 3 ปี ถัดมา นับแต่ วันท่ี
1 มกราคม 2539 เป็นต้นไป ต้อง แยก พิจารณา ต่างหาก อีก กรณ ีหนึ่ง หา ใช ่มีผล ผูกพัน ตลอดไป ไม่
แม้ ข้อ ความใน สัญญาเชา่ จะ มี คำมั่น ท่ี ป. 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
เมื่อ ป. ถึง แก่ ความตาย แล้ว ตึกแถว พิพาท ตกเป็นของ โจทก์ ผู้ เป็น ทายาท จำเลย ทราบ ว่า ป. ถึง แก่ 
ความตาย แล้ง จึง มี หนังสือ ขอ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ไป ยัง โจทก์ เมื่อ วันท่ี 10 พฤศจายน 2538 กรณ ีเชน่นี้ 
จึง ต้อง บังคับ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 360 ซึ่ง บัญญัติ มิ ให้ นำ บทบัญญัติ แหง่ ป.พ.พ. มาตรา 169
วรรคสอง มา ใช้ บังคับ หากว่า ก่อน จะ สนอง รับ นั้น คู่กรณี อีก ฝ่าย หนึ่ง ได้ รู้ อยูแ่ล้ว ว่า ผู้เสนอ ตาย คำมั่น 
ดังกล่าว ยอ่ม ไม ่มีผลบังคับ และ ไม ่เป้ นม รด ก ตกทอด อัน จะ ผูกพัน โจทก์ ซึ่ง เป็น ทายาท หนังสือ 
ต่ออายุ สัญญาเชา่ จึง ไร้ผล และ ไม ่ก่อให้เกิด สัญญาเชา่ ขึ้น ใหม ่โจทก์ ยอ่ม มี สิทธิ ไม ่ต่ออายุ สัญญาเชา่ 
ตึกแถว พิพาท ให้ แก่ จำเลย ได้ เมื่อ โจทก์ มี หนังสือ ไป ยัง จำเลย แจ้ง ว่า โจทก์ ไม ่ประสงค์ จะ ให้ จำเลย 
เชา่ ตึกแถว พิพาท อีกต่อไป และ บอกเลิก สัญญาเชา่ สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท จึง ต้อง สิ้นสุด ลงวันท่ี
31 ธันวาคม 2538 อันเป็น วัน ครบ กำหนดการ ต่ออายุ สัญญาเชา่ โจทก์ ยอ่ม ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ ตึกแถว พิพาท เลขท่ี 734/44 ถึง 734/46 รวม 3 คูหา ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 18657 โดย โจทก์ ได้ รับมรดก จาก นาง ไปล่ วัฒนธรรม มารดาโจทก์ เมื่อวันท่ี 9 ธันวาคม
2520 จำเลย ทำ สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท 3 คูหา ดังกล่าว จาก นางสาว รมณ ียา ลิปิสุนทร ตัวแทน 
ของ นาง ไปล่ มี กำหนด อายุ สัญญา 15 ปี นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2521 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2535
ค่าเชา่ เดือน ละ 100 บาท ต่อ 1 คูหา รวม เป็น ค่าเชา่ เดือน ละ 300 บาท ตกลง ชำระ ค่าเชา่ ภายใน 
วันท่ี 5 ของทุกเดือน 300 บาท ตกลง ชำระ ค่าเชา่ ภายใน วันท่ี 5 ของทุกเดือน หาก ครบ อายุ 
สัญญาเชา่ แล้ว ผู้ ให้เชา่ จะ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ให้ ทุก 3 ปี โดย เรียก เก็บ ค่าเชา่ เพิ่ม เป็น สองเท่า ของ ท่ี 
กรมธนารักษ์ เรียก เก็บ จำเลย ต้อง เสียค่าธรรมเนียม ใน การ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ครั้ง ละ 30,000 บาท
แก่ ผู้ ให้เชา่ ต่อมา เมื่อ ครบ อายุ สัญญาเชา่ แล้ว จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท อีก 3 ปี ซึ่ง ครบ อายุ 
สัญญาเชา่ ใน วันท่ี 31 ธันวาคม 2538 โจทก์ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญาเชา่ ไป ยัง จำเลย ก่อน ครบ อายุ 
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สัญญาเชา่ แต่ จำเลย อ้าง สิทธ ิท่ีจะ อยูอ่าศัย ใน ตึกแถว พิพาท ต่อไป และ จำเลย ประพฤติผิด เง่ือนไข 
สัญญาเชา่ กล่าวคือ จำเลย ค้างชำระ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ใน ปี 2537 ถึงปี 2541 ปีละ 7,425
บาท รวมเป็นเงิน 37,125 บาท และ นับแต่ ต้นปี 2539 ถึงกลางปี 2541 จำเลย ท้ิง ร้าง ตึกแถว พิพาท
ไม ่ใช้ประโยชน์ เพื่อ ทำการค้า และ อยูอ่าศัย อัน เป็นการ ผิด วัตถุประสงค์ แหง่ การเชา่ และ ทำให้ โจทก์ 
ไม ่สามารถ เข้าไป ตรวจ สภาพ ภายใน ตึกแถว พิพาท ได้ ต่อมา ประมาณ กลางปี 2541 จำเลย ให้ บุคคล 
อ่ืน เชา่ชว่ง ตึกแถว พิพาท เป็น คลินิก รักษา ผู้ป่วย โดย ไม ่ได้ แจ้ง ให้ โจทก์ ทราบ และ ไม ่ได้ 
เสียค่าธรรมเนียม การ โอน เปล่ียนแปลง การเชา่ แก่ โจทก์ ตึกแถว พิพาท ถูก ดัดแปลง ต่อเติม 
เปล่ียนแปลง สภาพ อยา่ง ถาวร โดย ไม ่ได้ บอกกล่าว และ ไม ่ได้รับ ความยินยอม จาก โจทก์ ใน ระหว่าง ท่ี 
จำเลย ให้ บุคคล อ่ืน เชา่ชว่ง นั้น โจทก์ ไม ่สามารถ เข้าไป ตรวจ สภาพ ตึกแถว พิพาท ชั้น ท่ี 3 ได้ เนื่องจาก 
จำเลย ใสกุ่ญแจ บริเวณ บันได ทางขึ้น ชั้น ท่ี 3 นอกจากนี้ จำเลย ยัง ไม ่ดูแล และ รักษา ความสะอาด 
ตึกแถว พิพาท ดังเชน่ วิญญูชน ท่ัวไป พึง ควร ปฏิบัติ ภายหลัง ท่ี โจทก์ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญาเชา่ แล้ว 
จำเลย ก็ มื ได้ มี เจตนา จะ ไป จดทะเบียน การเชา่ ต่อมาวันท่ี 30 กรกฎาคม 2541 โจทก์ มี หนังสือ 
บอกเลิก คำมั่น บอกเลิก สัญญา เรียกค่าเสียหาย และ บอกกล่าว ให้ จำเลย ออก ไป จาก ตึกแถว พิพาท 
จำเลย ได้รับ หนังสือ ดังกล่าว แล้ว เพิกเฉย สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท เป็นอัน สิ้นสุดลง ทันที แต่ จำเลย 
ยังคง ครอบครอง ตึกแถว พิพาท อัน เป็นการ ละเมิด สิทธิ ของ โจทก์ ทำให้ โจทก์ ขาด ประโยชน ์จาก การ 
ใช ้ตึกแถว พิพาท หาก โจทก์ ให้ บุคคล อ่ืน เชา่ ตึกแถว พิพาท ก็ จะ ได้ ค่าเชา่ ไม ่น้อยกว่า เดือน ละ 6,000
บาท รวม 3 คูหา เป็น เงินเดือน ละ 18,000 บาท นับแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2539 ถึง วัน ฟ้อง เป็นเวลา 2
ปี 8 เดือน เป็นเงิน 576,000 บาท และ ค่า ขาด ประโยชน ์เดือน ละ 6,000 บาท ต่อ 1 คูหา เป็น 
เงินเดือน ละ 18,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย และ บริวาร ขนย้าย ทรัพย์สิน ออกจาก 
ตึกแถว พิพาท เลขท่ี 734/44 ถึง 734/46 ถนน ราช ญาติ รักษา ตำบลแมก่ลอง อำเภอ เมือง 
สมุทรสงคราม จังหวัด สมุทรสงคราม ห้ามไมใ่ห ้เข้ามา ยุง่เก่ียว อีกต่อไป ให้ จำเลย ใช้ ค่า 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ท่ี ค้างชำระ ประจำปี 2537 ถึงปี 2541 ปีละ 7,425 บาท เป็นเงิน 37,125
บาท และ ให ้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 ว่า โจทก์ เคย ฟ้อง จำเลย ต่อ ศาลชั้นต้น เป็น คดีแพง่ หมายเลข คดีแดง ท่ี 182/2537 ซึ่ง 
ศาลฎีกา มี คำพิพากษา ใน ประเด็น แหง่ คดี แล้ว โจทก์ รื้อ ร้อง ฟ้องคดี นี้ อีก ฟ้อง โจทก์ จึง เป็น ฟ้อง ซ้ำ
และ คดี ดังกล่าว ศาลฎีกา มี คำพิพากษา ว่า คำมั่น ตาม สัญญาเชา่ ตึก แว พิพาท ท่ี ผู้ ให้เชา่ จะ ต่ออายุ 
สัญญาเชา่ ให้ ทุก 3 ปี มีผลบังคับใช้ จำเลย จึง สนอง รับ คำมั่น โดย ขอ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ไป ยัง โจทก์ ต้ัง 
แต่ก่อน ครบ อายุ สัญญาเชา่ ใน วันท่ี 31 ธันวาคม 2538 และ ขอให้ โจทก์ รับเงิน ค่าเชา่ และ นัด วัน 
จดทะเบียน การเชา่ แต่ โจทก์ ไม ่ยอม จดทะเบียน การเชา่ แก่ จำเลย จำเลย จึง วางเงิน ค่าเชา่ และ 
ค่าธรรมเนียม การ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ของ งวด วันท่ี 1 มกราคม 2539 ถึงวันท่ี 31 ธันวาคม 2531 ไว้ ท่ี 
สำนักงานวางทรัพย์ จังหวัด สม ทร สงคราม โจทก์ ขอ รับเงิน ไป แล้วจึง ไม ่มี สิทธิ เรียกเก็บเงิน ค่าเชา่ 
จาก จำเลย อีก สัญญาเชา่ เกิดขึ้น ใหม ่โดย ถือตาม สัญญา เดิม นับแต่ จำเลย สนอง รับ คำมั่น จำเลย มิได้ 
เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา ใน การ ไม ่ชำระ ค่า ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน เพราะ โจทก์ ไม ่ได้ แจ้ง ค่า 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน นับแต่ ปี 2537 ให ้จำเลย ทราบ จำเลย มิได้ มี เจตนา ท้ิง ร้าง หรือไม ่ใช้ประโยชน์ 
ใน ตึกแถว พิพาท ใน ชว่ง ระหว่าง ปี 2539 ถึงกลางปี 2541 เนื่องจาก จำเลย รอ ผม แหง่ คดี ดังกล่าว เมื่อ 
ศาลฎีกา มี คำพิพากษา คดี ดังกล่าว แล้ว จำเลย จึง ปรับปรุง ซอ่มแซม ตึกแถว พิพาท เพื่อ ทำการค้า และ 
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อยูอ่าศัย เด ม จำเลย ใช้ ตึก พิพาท เปิด เป็น ร้าน ขาย รถยนต์ ต่อมา จำเลย กับ พวก รว่มหุ้น กัน เปิดกิจการ 
คลินิก และ ก้ัน ห้อง โดย ติดต้ัง กระจก ฝ้าเพดาน ตู้ เคาน์เตอร ์ยา เครื่องปรับอากาศ และ ทาสี เพื่อให ้
เหมาะสม แก่ การใช้งาน ใน กิจการ ไม ่ได้ ให้ บุคคล อ่ืน เชา่ชว่ง ไม ่ได้ ทำให้ ตึกแถว พิพาท เปล่ียนสภาพ 
หรือ เปล่ียนแปลง รูปทรง ไม ่ได้ หวงห้าม มื ให้ โจทก์ ตรวจสอบ ตึกแถว พิพาท และ ไม ่ได้ ปล่อย ให้ ตึกแถว 
พิพาท สกปรก ค่าเชา่ ท่ี โจทก์ เรียกร้อง เดือน ละ 6,000 บาท ต่อ 1 คูหา สูง เกิน ความจริง สัญญาเชา่ 
ตึกแถว พิพาท ให้ คิด ค่าเชา่ 2 เท่า ของ ท่ี กรมธนารักษ์ เรียก เก็บ จาก ผู้เชา่ ปัจจุบัน กรมธนารักษ์ เรียก 
เก็บ ค่าเชา่ เดือน ละ 499 บาท โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา ขอให้ ยกฟ้อง และ ขอให้ บังคับ โจทก์ ต่อ 
สัญญาเชา่ แก่ จำเลย นับ ตัว ัน ท่ี 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 ว่า จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา 
ตาม ฟ้อง โจทก์ โจทก์ รับเงิน ค่าเชา่ และ ค่าธรรมเนียม การ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ของ งวด ปี 2536 ถึงปี
2538 เท่านั้น ไม ่ได้ รับเงิน ค้า เชา่ และ ค่าธรรมเนียม การ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ของ งวด ปี 2539 ถึงปี
2541 ตาม คำพิพากษา คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี 182/2537 ของ ศาลชั้นต้น ให ้จำเลย อยู ่ใน ตึกแถว 
พิพาท ถึง เพียง วันท่ี 31 ธันวาคม 2538 เท่านั้น จำเลย จึง ต้อง ฟ้องแย้ง บังคับ คดี ให้ โจทก์ ต่ออายุ 
สัญญาเชา่ ต่อไป ทุก 3 ปีหาได้ไม ่ขอให ้ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย และ บริวาร ออก ไป 
จาก ตึกแถว พิพาท เลขท่ี 734/44 ถึง 734/46 ถนน ราช ญาติ รักษา ตำบล แม ่กล่อง อำเภอ เมือง 
สมุทรสงคราม จังหวัด สมุทรสงคราม รวม 3 คูหา ห้าม จำเลย และ บริวาร เข้าไป เก่ียวข้อง กับ ตึกแถว 
พิพาท ให ้จำเลย ชำระเงิน 590,850 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ร้อยละ 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 จำเลย ช้า ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด 
ค่าทนายความ 30,000 บาท ให ้ยก คำขอ อ่ืน ของ โจทก์ และ ยก ฟ้องแย้ง ค่าฤชาธรรมเนียม ฟ้องแย้ง 
ให้ เป็น พับ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 7 พิพากษา กลับ ให้ ยกฟ้อง โจทก์ ให้ โจทก์ ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล แทน จำเลย โดย กำหนด ค่าทนายความ รวม 30,000 บาท โจทก์ฎีกา
ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "พิเคราะห ์แล้ว ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ ไม ่ได้ โต้แย้ง กัน รับฟัง เป็น ยุติ ได้ ว่า โจทก์ เป็น 
บุตร นาง ไปล่ ลิปิ สุนทร หรือ วัฒนธรรม เดิม ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 18657 ตำบล แม ่กล่อง อำเภอ เมือง 
สมุทรสงคราม จังหวัด สมุทรสงคราม เป็น ทรัพย์มรดก ของ บิดา มารดา นาง ไปล่ ซึ่ง ตกทอด แก่ นาง 
ไปล่ และ ทายาท อ่ืน จำเลย ทำ สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท เลขท่ี 734/44 ถึง 734/46 รวม 3 คูหา ซึ่ง 
ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว อายุ สัญญาเชา่ 15 ปี นับต้ังแต่ วันท่ี 1 มกราคม 2521 ถึงวันท่ี 1
ธันวาคม 2535 มี เง่ือนไข ว่า เมื่อ ครบกำหนด อายุ สัญญาเชา่ แล้ว ผู้ ให้เชา่ ต้อง ให้ ผู้เชา่ เชา่ อยู ่ต่อไป 
โดย ผู้ ให้เชา่ จะ ต่ออายุ สัญญาเชา่ ให้ ทุก ๆ 3 ปี โดย มี นางสาว รมณ ียา ลิปิสุนทร ใน ฐานะ ตัวแทน 
ทายาท ของ บิดา มารดา นาง ไปล่ เป็น ผู้ ให้เชา่ ตาม สัญญาเชา่ และ สัญญา ต่อท้าย สัญญาเชา่ ของ อำเภอ
เอกสารหมาย จ.3 และ จ.4 ใน สำนวน คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี 182/2537 ของ ศาลชั้นต้น ต่อมา ได้ 
มี การ แบง่ ทรัพย์มรดก กัน ปรากฏ ว่า ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว และ ตึกแถว พิพาท ท้ัง 3 คูหา ตกเป็นของ นาง 
ไปล่ 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
182/1537 ของ ศาลชั้นต้น คดี ดังกล่าว ศาลฎีกา มี คำพิพากษาถึงท่ีสุด ว่า จำเลย มี สิทธิ อยู ่ใน ตึกแถว 
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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 คดี 
มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ใน ประการ แร กว่า โจทก์ ต้อง ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท ต่อไป 
อีก 3 ปี เพราะ มี สัญญาเชา่ เกิดขึ้น ใหม ่เนื่องจาก จำเลย สนอง รับ คำมั่น ถา ย ใน กำหนด สัญญาเชา่ จึง 
ไม ่สิ้นสุดลง ใน วันท่ี 31 ธันวาคม 2538 หรือไม ่เห็นว่า 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 ต่อไป โดย ผู้ ให้เชา่ จะ 
ต่ออายุ สัญญาเชา่ ให้ ทุก ๆ 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 ผู้เชา่ 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 ถึง แก่ กรม 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 รมณ ียา 
ตัวแทน ของ นาง ไปล่ จึง ไม ่เสื่อมเสีย ไป มีผล ผูกพัน โจทก์ ผู้รับ โอน ให้ ต้อง ปฏิบัติตาม 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 2536 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 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 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 หมาย 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 จก เป็น ของ 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 แล้ว แต่ ปรากฏ ว่า จำเลย มี หนังสือ 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 บัญญัติ แหง่ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 169 วรรคสอง มา ใช้ บังคับ หาก ว ว่า ก่อน จะ สนอง รับ นั้น
คู่กรณี 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 ไร้ 
ผม และ ไม ่ก่อให้เกิด สัญญาเชา่ ขึ้น ใหม ่โจทก์ ยอ่ม มี สิทธิ ท่ีจะ ไม ่ต่ออายุ สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท ให้ 
แก่ จำเลย ได้ ข้อเท็จจริง ปรากฏ ว่า โจทก์ มี หนังสือ ไป ยัง จำเลย 2 ฉบับ ตาม เอกสาร หมาย จ.6 และ
จ.14 แจ้ง ว่า โจทก์ ไม ่ประสงค์ จะ ให้ จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท อีกต่อไป และ บอกเลิก สัญญาเชา่ ดังนั้น
สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท จึง ต้อง สิ้นสุดลง ใน วันท่ี 31 ธันวาคม 2538 อันเป็น วัน ครบ กำหนดการ ต่อ 
สัญญาเชา่ ตาม คำพิพากษา ใน คดี ก่อน จำเลย และ บริวาร จึง มี สิ ทธือ ยู ่ใน ตึกแถว พิพาท ภาย หลังจาก 
สัญญาเชา่ สิ้นสุด แล้ว ดังกล่าว โจทก์ ยอ่ม ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ได้ และ กรณี ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
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ของ โจทก์ อีกต่อไป ว่า จำเลย ประพฤติผิด สัญญาเชา่ หรือไม ่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" พิพากษากลับ ให้ บังคับ 
คดี ไป ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์และ ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ

องค์คณะ
วิเชียร มงคล · กุลพัชร์ อิทธิธรรมวินิจ · ประจวบ พัชนีรัตนกรณ์
ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://thaideka.online/
deka/1602/2548
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