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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ โอน สิทธิ การเชา่ท่ีดิน พิพาท ท่ี จำเลย เชา่ชว่ง ระหว่าง ว. ผู้ ให้เชา่ และ ห้างหุ้นสว่นจำกัด อ. ผู้เชา่ 
หรือ ผู้ โอน สิทธิ กับ โจทก์ ผู้รับ โอน สิทธิ เมื่อ ทำเป็น หนังสือ และ จดทะเบียน ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน แล้ว
การ โอน สิทธิ ยอ่ม สมบูรณ์ โจทก์ จึง เป็น ผู้รับ โอน สิทธิ โดย ชอบ และ การ ท่ี โจทก์ บอกกล่าว การ โอน 
สิทธิ ดังกล่าว ให้ จำเลย ซึ่ง เป็น ลูกหนี้ ทราบ เป็น หนังสือ แล้ว โจทก์ จึง ยก การ รับ โอน สิทธิ ดังกล่าว เป็น 
ข้อ ต่อสู้ และ เรียก ค่า เชา่ชว่ง ท่ี จำเลย ค้างชำระ จาก จำเลย ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 306 วรรคหนึ่ง

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย และ บริวาร รื้อถอน อาคาร โรงงาน และ อาคาร อ่ืน ๆ
และ ออกจาก ท่ีดิน ท่ี เชา่ชว่ง และ สง่มอบ ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ ให้ จำเลย ชำระ ค่าเชา่ 170,200 บาท
ค่าเสียหาย 61,200บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ 
เสร็จ ค่าเสียหาย เดือน ละ 20,000 บาท และ ค่า ขาด ประโยชน ์เดือน ละ 10,000 บาท นับ ถัดจาก วัน 
ฟ้อง ไป จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ รื้อถอน อาคาร โรงงาน และ อาคาร อ่ืนๆ ออกจาก ท่ีดิน ท่ี เชา่ และ 
สง่มอบ ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ และ ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน ยกเลิก การ เชา่ชว่ง หาก จำเลย ไม ่ไป ให้ ถือเอา 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย จำเลยให้การ ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ 
จำเลย ชำระเงิน 60,200 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี
1 ตุลาคม 2546) จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ กับ ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย 
กำหนด ค่าทนายความ 2,000 บาท สำหรับ ค่าขึ้นศาล ให้ ใช้ แทน เฉพาะ สว่น ท่ี โจทก์ ชนะคดี คำขอ อ่ืน 
ให้ ยก โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา แก้ ให้ ขับไล่ จำเลย และ บริวาร ออกจาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
1759 ตำบล คลอง มะเด่ือ (ท่ีถูก คลอง กระทุ่ม แบน) อำเภอ กระทุ่ม แบน จังหวัด สมุทรสาคร พร้อม 
สง่มอบ ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ ใน สภาพ เรียบร้อย กับ ให้ จำเลย ชำระเงิน 231,400 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 1 ตุลาคม 2546) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ 
เสร็จ และ ให ้ชำระ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ เดือน ละ 13,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า 
จำเลย และ บริวาร จะ ขนย้าย ทรัพย์สิน ออกจาก ท่ีดิน ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ
นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า มีปัญหา ต้อง 
วินิจฉัย ตาม ฎีกา จำเลย ข้อ แร กว่า โจทก์ มี สิทธิ เรียก ค่า เชา่ชว่ง ท่ี ค้างชำระ ตาม ฟ้อง หรือไม ่โดย จำเลย 
ฎีกา ว่า โจทก์ ไม ่มี สิทธ ิเรียก ค่า เชา่ชว่ง ระหว่าง เดือน พฤศจิกายน 2544 ถึง เดือน กันยายน 2545
จำนวน 110,000 บาท ท่ี จำเลย ค้างชำระ ห้าง ฯ ก่อนท่ี โจทก์ จะ ได้รับ การ โอน สิทธิ การเชา่ จาก ห้าง ฯ
เพราะ ตาม หนังสือสัญญา การ โอน สิทธ ิการเชา่ ไม ่รวมถึง สิทธิ การเชา่ ท่ี มี ก่อน วัน รับ โอน และ ไม ่ได้ 
ระบุ ให ้โอน ค่า เชา่ชว่ง ค้างชำระ ท้ัง นาย ไพร เวช ก็ รับ ว่า ค่า เชา่ชว่ง ค้างชำระ ก่อน โอน เป็น ของ ห้าง ฯ
โดย ไม ่ได้ โอน ให้ โจทก์ จำเลย จึง ไมต้่อง ชำระเงิน สว่น นี้ ให้ โจทก์ เห็นว่า การ โอน สิทธิ การเชา่ท่ีดิน 
พิพาท ท่ี จำเลย เชา่ชว่ง ระหว่าง นาย วิรัช ผู้ ให้เชา่ และ ห้าง ฯ ผู้เชา่ หรือ ผู้ โอน สิทธิ กับ โจทก์ ผู้รับ โอน 
สิทธิ เมื่อ ทำเป็น หนังสือ ท้ัง ยังมี การ จดทะเบียน ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ด้วย การ โอน สิทธิ ยอ่ม สมบูรณ์
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โจทก์ จึง เป็น ผู้รับ โอน สิทธ ิโดย ชอบแล้ว และ ตาม หนังสือ บอกกล่าว ได้ ระบุ ไว้ ใน ตอนแรก ได้ความ ว่า 
โจทก์ แจ้ง จำเลย ให้ ทราบ ว่า ได้รับ โอน สิทธ ิดังกล่าว จาก ห้าง ฯ แล้ว เมื่อ จำเลย ได้รับ แล้ว การ ท่ี โจทก์ 
บอกกล่าว การ โอน ให้ จำเลย ซึ่ง เป็น ลูกหนี้ ทราบ เป็น หนังสือ แล้ว การ รับ โอน สิทธิ ดังกล่าว โจทก์ จึง ยก 
เป็น ข้อ ต่อสู้ จำเลย ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 306 วรรคแรก สว่น สิทธิ ท่ี 
โจทก์ ได้รับ โอน ซึ่ง จำเลย อ้างว่า หนังสือสัญญา โอน สิทธิ การเชา่ ระบุว่า "ผู้รับ โอน สิทธิ ตกลง รับ ไป ซึ่ง 
สิทธิ และ หน้าท่ี ของ ผู้ ให้เชา่ ผู้เชา่ ผู้เชา่ชว่ง ไป ทันที นับแต่ วันท่ี 1 ตุลาคม 2545 เป็นต้นไป..." นั้น
ไม ่รวม สิทธิ ท่ี ผู้ โอน มี อยู ่ก่อน วัน ดังกล่าว ท้ัง ไม ่ได้ ระบุ ถึง ค่า เชา่ชว่ง ท่ี ค้างชำระ ก่อน วัน โอน ด้วย จึง ไม ่
รวม ค่า เชา่ชว่ง ท่ี จำเลย ค้างชำระ ห้าง ฯ ต้ังแต่ เดือน พฤศจิกายน 2544 ถึง เดือน กันยายน 2545 รวม
11 เดือน เป็นเงิน 110,000 บาท โดย นาย ไพร เวช พยาน จำเลย เบิกความ ว่า ห้างฯ ไม ่ได้ โอน ค่า 
เชา่ชว่ง สว่น นี้ ให้ โจทก์ พิจารณา ข้อ สัญญา ดังกล่าว แล้ว ยอ่ม หมายถึง สิทธิ ท้ังหลาย ท่ี ห้าง ฯ ผู้ โอน มี 
อยู ่ท้ัง ก่อน และ หลัง วัน ดังกล่าว ให ้ตกเป็นของ โจทก์ ผู้รับ โอน ต้ังแต่ วันท่ี 1 ตุลาคม 2545 เป็นต้นไป
แม้ จะ ไม ่ได้ ระบุ ไว้ ว่า หมายถึง ค่า เชา่ชว่ง ท่ี ค้างชำระ ก่อน วัน โอน แต่ สว่น นี้ ก็ เป็นหนึ่ง ใน สิทธิ และ 
หน้าท่ี ท่ี ท้ังหลาย มี อยู ่เมื่อ ข้อ สัญญา ไม ่ได้ ระบุ ยกเว้น ไว้ ยอ่ม ไม ่แยก ต่างหาก จาก สิทธิ ท้ังหลาย ท่ีจะ 
ตก ได้แก่ โจทก์ ผู้รับ โอน ด้วย คำเบิกความ ของ นาย ไพร เวช ท่ี จำเลย อ้าง ดังกล่าว เป็น ความเข้าใจ ของ 
นาย ไพร เวช เอง ไม ่มี น้ำหนัก รับฟัง โจทก์ จึง มี สิทธิ เรียก ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ ตาม ฟ้อง ได้ ฎีกา ของ จำเลย 
ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ต่อไป ว่า โจทก์ บอกเลิก สัญญา เชา่ชว่ง โดย ชอบ หรือไม ่เห็น ว่า
หาก คู่กรณี จะ ไม ่ถือ ระยะเวลา ค้างชำระ ค่า ชว่ง ท่ี กำหนด ใน สัญญา เป็น สาระสำคัญ ก็ ต้อง บอกเลิก 
สัญญา ตามกฎหมาย ดังนั้น เมื่อ โจทก์ มี สิทธิ เรียก ค่า เชา่ชว่ง ท่ี จำเลย ค้างชำระ ห้าง ฯ ก่อน วันท่ี โจทก์ 
รับ โอน สิทธิ และ ภายหลัง ท่ี โจทก์ รับ โอน สิทธิ แล้ว จำเลย ยัง ค้างชำระ ค่า เชา่ชว่ง ใน เวลา ต่อมา อีก รวม 
เป็น ค่า เชา่ชว่ง ค้างชำระ 16 เดือน การ ท่ี โจทก์ มี หนังสือ บอกกล่าว ทวงถาม ให้ จำเลย ชำระ ค่า เชา่ชว่ง 
ท้ังหมด ภายใน 7 วัน มิฉะนั้น ถือเอา หนังสือ บอกกล่าว เป็นการ บอกเลิก สัญญา และ สัญญาเชา่ 
เป็นอัน ระงับ เป็นการ อ้าง เหตุ ว่า จำเลย ค้างชำระ ค่า เชา่ชว่ง เกิน กว่า ท่ี สัญญา กำหนด ไว้ ซึ่ง ใช้ เป็น 
เหตุ บอกเลิก สัญญา ได้ เมื่อ จำเลย ได้รับ หนังสือ บอกกล่าว แต่ ไม ่ชำระ ตามท่ี กำหนด และ เมื่อ นับ ถึง 
วันท่ี โจทก์ ฟ้องคดี ก็ เกิน กว่า 15 วัน นับ แต่วัน ครบกำหนด การบอกกล่าว ถือว่า การ เชา่ชว่ง รายเดือน 
มี การบอกกล่าว เกิน 15 วัน ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 560 วรรคสอง ถือ 
เป็นการ บอกเลิก สัญญา เชา่ชว่ง โดย ชอบแล้ว สัญญา เชา่ชว่ง จึง เลิกกัน เพราะ จำเลย เป็น ฝ่าย 
ผิดสัญญา จำเลย จึง ไม ่มี สิทธิ อยู ่ใน ท่ีดิน พิพาท ต่อไป เมื่อ จำเลย ยัง คงอยู ่ยอ่ม เป็นการ ละเมิด ต่อ 
โจทก์ โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย พร้อม บริวาร และ ให้ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ของ ตน ออก ไป จาก 
ท่ีดิน ท่ี เชา่ชว่ง ด้วย ท้ัง มี สิทธ ิเรียก ค่า เชา่ชว่ง ค้างชำระ ท้ังหมด และ ค่าเสียหาย ถึง วัน ฟ้อง พร้อม 
ดอกเบี้ย ร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ถัดจาก ฟ้อง จนกว่า จะ รื้อถอน และ ออก ไป สำหรับ ค่าเสียหาย 
รายเดือน เดือน ละ 20,000 บาท และ ค่า ขาด ประโยชน ์ท่ี อาจ เรียก เงินกินเปล่า จาก ผู้เชา่ เดือน ละ
10,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง ท่ี โจทก์ เรียกร้อง มา แต่ ศาลอุทธรณ ์รวม กำหนดให้ เดือน ละ 13,000
บาท โดย โจทก์ ไม ่ฎีกา คัดค้าน และ จำเลย ฎีกา เพียง ว่า ไมต้่อง ชำระ เพราะ จำเลย ไม ่ผิดสัญญา นั้น
เมื่อ ฟังได้ ว่า จำเลย ผิดสัญญา จำเลย จึง ต้อง ชำระ ค่าเสียหาย ตามท่ี ศาลอุทธรณ ์กำหนด ฎีกา ข้อ อ่ืน 
ของ จำเลย ไม ่จำต้อง วินิจฉัย เพราะ ไม ่เป็น สาระ อัน จะ ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนแปลง ท่ี ศาลอุทธรณ์ 
พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา จำเลย ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา 
ให้ เป็น พับ

องค์คณะ
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