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ยอ่ / หลักกฎหมาย
หนังสือ ซึ่ง ผู้ ให้เชา่ เดิม กับ จำเลย ผู้เชา่ ทำ ไว้ มี ลักษณะ เป็น ใบ รับเงิน ชว่ย ใน การ ก่อสร้าง ห้อง พิพาท
แม้ มี ความใน ต้อน ท้าย ว่า "ถ้า ผู้ ให้เชา่ ไม ่ให้เชา่ ต้อง คืนเงิน ให้ กับ ผู้เชา่ 5,500 บาท" ก็ เป็น แต่ ข้อ 
รับรอง จะ ให้ได้ มี การเชา่ อันเป็น ข้อตกลง ต่างหาก จาก การเชา่ หา เป็น สว่นหนึ่ง ของ สัญญาเชา่ อัน จะ 
ผูกพัน ผู้รับ โอน ห้องเชา่ ให้ ต้อง รับ ปฏิบัติ ดังท่ี บัญญัติ ไว้ ใน ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 569 วรรค 2 ไม ่โจทก์ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย และ บริวาร ออก จา ห้องเชา่ จำเลย ให้การ ว่า เดิม 
จำเลย เชา่ ห้อง พิพาท จาก นาง บุญ เย็น ต่อมา ไฟไหม้ ห้อง พิพาท นาง บุญ เย็น กับ จำเลย จึง ตกลง กัน ว่า
ให้ จำเลย ผู้เชา่ ออก เงิน ชว่ย การ ก่อสร้าง ๕,๕๐๐ บาท แล้ว นาง บุญ เย็น ยอมให ้จำเลย เชา่ ห้อง ท่ี เชา่ 
อยู ่เดิม ตลอดไป ถ้า ผู้ ให้เชา่ ไม ่ให้เชา่ เมื่อใด ต้องคืนเงิน ๕,๕๐๐ บาท ให้จำเลย หาก โจทก์ รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ จาก เจ้าของเดิม มา จริง โจทก์ ก็ ต้อง รับ สิทธิ ตามท่ี จำเลย มี ต่อ เจ้าของเดิม รวมท้ัง สิทธิ 
รับเงิน ชว่ย การ ก่อสร้าง และ คืนเงิน นี้ เมื่อ ไม ่ให้เชา่ ตาม สัญญา จำเลย เชา่ อยูอ่าศัย ได้รับ ความ 
คุ้มครอง ตาม พระราชบัญญัติ ควบคุม ค่าเชา่ ฯ โจทก์ ไม ่มี สิทธิ ฟ้อง ศาลชั้นต้น เห็น ว่า ห้อง พิพาท 
ประกอบ การค้า เป็นสว่นใหญ ่ไม ่เป็น เคหะ ตาม พระราชบัญญัติ ควบคุม ค่าเชา่ ฯ โจทก์ บอกเลิก 
การเชา่ แล้ว จำเลย ไม ่มี สิทธ ิอัน ใด ท่ีจะ อ้าง เพื่อ อยู ่ใน ห้อง พิพาท ต่อไป พิพากษา ให้ ขับไล่ จำเลย และ 
บริวาร ออกจาก ห้อง พิพาท จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์เห็น ว่า จำเลย ได้ ยก ข้อ ต่อสู้ อ้างว่า จำเลย มี 
ข้อตกลง ไว้ กับ เจ้าของ ห้อง พิพาท เดิม ว่า ถ้า จะ ไม ่ให้ จำเลย เชา่ ต่อไป ผู้ ให้เชา่ ต้อง คืนเงิน ๕,๕๐๐
บาทให้จำเลย ซึ่ง โจทก์ ได้ แถลง รับ ใน รายงาน พิจารณา ว่า ข้อผูกพัน อันนี้ มี อยู ่จริง โจทก์ ใน ฐานะ ผู้รับ 
โอน ทรัพย์สิน ท่ี เชา่ ยอ่ม ต้อง รับ ไป ท้ัง สิทธิ และ หน้าท่ี ของ ผู้ โอน ซึ่ง มี ต่อ ผู้เชา่ นั้น ด้วย ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์

คำพิพากษา
มาตรา ๕๖๙ วรรคท้าย ฉะนั้น ประเด็น ใน ข้อ ท่ีว่า โจทก์ จะ มีอำนาจ ฟ้อง หรือไม ่ใน โจทก์ ยัง มิได้ 
ปฏิบัติ การตาม ข้อตกลง เชน่นี้ เสีย ก่อน จึง เป็น ประเด็นสำคัญ แหง่ คดี เพราะ ถ้า ฟัง ว่า โจทก์ ไม ่
มีอำนาจ ฟ้อง แล้ว ประเด็น ข้อ อ่ืน ก็ ไม ่จำต้อง วินิจฉัย การ ท่ี ศาลชั้นต้น ไม ่ยก ประเด็น ข้อ นี้ ขึ้น วินิจฉัย
จึง เป็นการ ขัดต่อ ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา ๑๔๑ (๕) พิพากษา ยก 
คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ให้ ศาลชั้นต้น พิจารณา แล้ว พิพากษา ใหม ่ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา 
ความ แพง่ มาตรา ๒๔๓ (๑) โจทก์ ฎีกา ว่า โจทก์ ไม ่มีสว่น ผูกพัน อยา่งใด กับ การ คืนเงิน ชว่ย การ 
ก่อสร้าง ดังท่ี จำเลย อ้าง ขอให ้บังคับ คดี ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ศาลฎีกา เห็น ว่า ตาม เอกสาร 
หมาย ล. ๑ ซึ่ง นาง บุญ เย็น ผู้ โอน ห้อง พิพาท ให้ แก่ โจทก์ และ จำเลย ทำ ไว้ นั้น ม ีลักษณะ เป็น ใบ รับเงิน 
ชว่ย ใน การ ก่อสร้าง ห้อง พิพาท ท่ี มี ความใน ตอนท้าย ว่า "ถ้า ผู้ ให้เชา่ ไม ่ให้เชา่ ต้อง คืนเงิน ให้ กับ ผู้เชา่
๕,๕๐๐ บาท" นั้น ก็ เป็น แต่ ข้อ รับรอง จะ ให้ได้ มี การเชา่ อันเป็น ข้อตกลง ต่างหาก จาก การเชา่ หาก เป็น 
สว่นหนึ่ง ของ สัญญาเชา่ อัน จะ ผูกพัน ผู้รับ โอน ห้องเชา่ ให้ ต้อง รับ ปฏิบัติ ดังท่ี 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา ๕๖๙ วรรค ๒ บัญญัติ ไว้ ไม ่จึง เป็นเรื่อง ท่ีจะ ต้อง 
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ว่ากล่าว กัน นอก สัญญาเชา่ ไม ่เป็น ประเด็น เก่ียวกับ อำนาจ ฟ้อง ของ โจทก์ ใน การ เลิก สัญญาเชา่ และ 
ให้ จำเลย คืน ห้องเชา่ พิพากษา ยก คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ให้ ศาลอุทธรณ์ พิจารณา แล้ว พิพากษา 
ไม่
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