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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ผู้ ร้อง ท้ัง หก ได้ เสนอ ข้อพิพาท ต่อ สถาบัน อนุญาโตตุลาการ สำนัก ระงับ ข้อพิพาท สำนักงาน 
ศาลยุติธรรม โดย ยก ข้ออ้าง ท่ี อาศัย เป็นหลัก แหง่ ข้อ หาว่า ผู้ ร้อง ท้ัง หก เป็น ผู้ มี สิทธิครอบครอง ใน 
ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท ท่ี ได้ รว่มกัน เชา่ จาก ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ต่อมา ผู้คัดค้าน ท้ังสอง กับ พวก ได้ รว่มกัน 
เข้าไป ใน ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท ท่ีอยู ่ใน ความ ครอบครอง ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก เพื่อ ถือ การครอบครอง 
ท้ังหมด หรือ แต่ บางสว่น อัน เป็นการ รบกวน การครอบครอง อสังหาริมทรัพย ์ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก โดยปกติ 
สุข และ ได้ เปล่ียน กุญแจ บ้าน ประต ูห้องนอน ประตูรั้ว บ้าน ตัดน้ำ ตัดไฟ ขับไล่ บริวาร ของ ผู้ ร้อง ท้ัง 
หก ออกจาก บ้าน ซึ่ง ไม ่มี สิทธิ กระ ทำได้ โดย ขอให้ อนุญาโตตุลาการ มี คำสั่ง ขับไล่ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง และ 
บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท ให้ สง่มอบ ท่ีดิน และ บ้าน ใน สภาพ คงเดิม และ ให้ ผู้คัดค้าน 
ท้ังสอง รว่มกัน ชำระ ค่าเสียหาย และ ผู้ ร้อง ท้ัง หก ได้ ยื่น คำร้องขอ คุ้มครอง ชั่วคราว ต่อ ศาล ก่อนท่ี 
อนุญาโตตุลาการ จะ มี คำวินิจฉัย ชี้ขาด โดย ขอให้ มี คำ สั่งห้าม ผู้คัดค้าน ท้ังสอง เข้าไป ใน ท่ีดิน และ บ้าน 
พิพาท อัน เป็นการ รบกวน การครอบครอง โดยปกติ สุข ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก ให้ ดำเนินการ แก้ไข เพื่อให้ ผู้ 
ร้อง ท้ัง หก สามารถ เข้า อยูอ่าศัย ใน ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท ได้ เป็นการชั่วคราว ก่อนท่ี อนุญาโตตุลาการ 
จะ มี คำสั่ง วินิจฉัย ชี้ขาด ซึ่ง เป็นการ ขอให ้ศาล มี คำสั่ง ใน อัน ท่ีจะ บรรเทา ความเดือดร้อน เสียหาย ท่ี ผู้ 
ร้อง ท้ัง หก อาจ ได้รับ ต่อไป เนื่องจาก การกระทำ ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง จนกว่า คดี จะ ถึงท่ีสุด หรือ ศาล จะ 
มี คำสั่ง เป็น อยา่ง อ่ืน ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 254 (2) เมื่อ ข้อเรียกร้อง ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก มีมูล และ มีเหตุผล 
เพียงพอ ผู้ ร้อง ท้ัง หก จึง ร้องขอ คุ้มครอง ชั่ว คราวก่อน มี คำวินิจฉัย ชี้ขาด ของ อนุญาโตตุลาการ ได้
ปัญหา ว่าการ จดทะเบียน การเชา่ท่ีดิน พิพาท ชอบ หรือไม ่เป็น กรณ ีมี ข้อพิพาท หรือ ข้อขัดแย้ง เกิดขึ้น 
ระหว่าง ผู้คัดค้าน ท้ังสอง กับ ผู้ ร้อง ท้ัง หก ซึ่ง เป็น คู่สัญญา ตาม สัญญาเชา่ ท่ีดิน ข้อ 15.5 ระบุ ว่า ใน 
กรณี มี ข้อพิพาท หรือ ข้อโต้แย้ง ใด ๆ เกิดขึ้น ระหว่าง คู่สัญญา หรือ เกิดขึ้น จาก สัญญา นี้ ไม ่สามารถ 
ตกลง กัน ได้ โดย คู่สัญญา ด้วยกัน คู่สัญญา ตกลง เสนอ ข้อพิพาท ต่อ สถาบัน อนุญาโตตุลาการ สำนัก 
ระงับ ข้อพิพาท สำนักงาน ศาลยุติธรรม ผู้คัดค้าน ท้ังสอง ชอบ ท่ีจะ เสนอ ข้อพิพาท ต่อ สถาบัน 
อนุญาโตตุลาการ สำนัก ระงับ ข้อพิพาท สำนักงาน ศาลยุติธรรม ตาม ข้อ สัญญา ปัญหา ดังกล่าว ไม ่ใช ่
ประเด็น ท่ี ศาล จะ ต้อง วินิจฉัย ชี้ขาด ใน ชั้น ขอ คุ้มครอง ชั่ว คราวก่อน พิพากษา แต่อยา่งใด ปัญหา ว่า มี 
เหตุ สมควร ให้ เพิกถอน การ จดทะเบียน การเชา่ท่ีดิน พิพาท ไว้ ชั่ว คราวก่อน ม ีคำวินิจฉัย ชี้ขาด ของ 
อนุญาโตตุลาการ ตาม คำร้องขอ คุ้มครอง ชั่วคราว ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 หรือไม ่คำร้องขอ คุ้มครอง 
ชั่วคราว ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 เป็นการ ขอ ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 254 (3) ใน การพิจารณา ตาม คำร้องขอ 
ต้อง เป็นท่ีพอใจ ของ ศาล ว่า ผู้ ร้อง ท้ัง หก จะ ดำเนินการ ให้ มี การ จดทะเบียน แก้ไข เปล่ียนแปลง หรือ 
เพิกถอน การ จดทะเบียน ซึ่ง ทำให้เกิด ความเสียหาย แก่ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 254 (3)
(ก) แต่ ตาม คำร้องขอ คุ้มครอง ชั่วคราว ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 อ้าง เหตุ ใน คำร้องขอ แต่เพียง ว่า การ 
จดทะเบียน การเชา่ท่ีดิน พิพาท ไม ่ชอบ โดย ไม ่ปรากฏ เหตุ ว่า ผู้ ร้อง ท้ัง หก จะ ไป ดำเนินการ จดทะเบียน 
แก้ไข เปล่ียนแปลง ทาง ทะเบียน หรือ เพิกถอน การ จดทะเบียน ใน ท่ีดิน พิพาท แต่อยา่งใด ไม ่มี เหตุ 
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สมควร ท่ีจะ ใช้ วิธี คุ้มครอง ชั่วคราว ตาม คำร้องขอ ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 2

คำพิพากษา
คดี ท้ังสอง สำนวน นี้ ศาลชั้นต้น สั่ง รวม การพิจารณา โดย ให้ เรียก ผู้ ร้อง ท้ัง หก ซึ่ง เป็น ผู้ ร้อง ใน สำนวน 
แรก และ เป็น ผู้คัดค้าน ท้ัง หก ใน สำนวน หลัง ว่า ผู ้ร้อง ท้ัง หก เรียก ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ซึ่ง เป็น ผู้คัดค้าน ท่ี 2
ใน สำนวน แรก และ เป็น ผู้ ร้อง ใน สำนวน หลัง ว่า ผู้คัดค้าน ท่ี 2 และ เรียก ผู้คัดค้าน ท่ี 1 ใน สำนวน แร 
กว่า ผู้คัดค้าน ท่ี 1 สำนวนแรก ผู ้ร้อง ท้ัง หก ขอให้ ศาล มี คำสั่ง ใช้ วิธีการ คุ้มครอง ชั่วคราว 
เพื่อประโยชน์ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก ดังนี้ (1) ขอให้ ศาล มี คำ สั่งห้าม ชั่วคราว ม ิให้ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง และ 
บริวาร ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง กระ ทำซ้ำ หรือ กระทำ ต่อไป ซึ่ง การ ละเมิด และ การ ผิดสัญญา โดย ห้าม มิ 
ให้ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง และ บริวาร ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง เข้าไป ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 68186 เลขท่ีดิน 325
ตำบลหนองแก อำเภอหัวหิน จังหวัด ประจวบคีรีขันธ์ และ บ้าน ท่ี ปลูกสร้าง บน ท่ีดิน ภายใน โครงการ
"Banyan Estate" อันเป็น อสังหาริมทรัพย ์ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก เพื่อ ถือ การครอบครอง อสังหาริมทรัพย์ 
นั้น ท้ังหมด หรือ บางสว่น หรือ เข้าไป กระทำการ ใด ๆ อัน เป็นการ รบกวน การ ครอง ครอง 
อสังหาริมทรัพย์ ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก และ บริวาร โดยปกติ สุข ให้ ดำเนินการ แก้ไข หรือ เปล่ียน กุญแจ บ้าน
ประตู ห้อง ทุก ห้อง ประตูรั้ว บ้าน ปล่อย น้ำ และ ไฟฟ้า ตามปกติ และ ดำเนินการ ใด ๆ เพื่อให ้ผู้ ร้อง ท้ัง 
หก สามารถ เข้า อยูอ่าศัย ใน ท่ีดิน และ บ้าน อันเป็น อสังหาริมทรัพย ์ของ ตน ภายใน โครงการ "Banyan
Estate" ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ได้ โดยปกติ สุข และ ห้าม มิ ให้ ขัดขวาง หรือ กีดขวาง เส้นทาง สำหรับ การ เดิน 
ทางเข้าออก ใน โครงการ "Banyan Estate" แก่ ผู้ ร้อง ท้ัง หก หรือ ขอให้ ศาล มี คำสั่ง อ่ืน ใด ใน อัน ท่ีจะ 
ทำให ้ผู้คัดค้าน ท้ังสอง คืน การครอบครอง อสังหาริมทรัพย ์ท้ังหมด ให้ แก่ ผู้ ร้อง ท้ัง หก ก่อน เพื่อ 
บรรเทา ความ เดือนร้อน เสียหาย ท่ี ผู้ ร้อง ท้ัง หก อาจ ได้รับ ต่อไป เนื่องจาก การกระทำ ของ ผู้คัดค้าน 
ท้ังสอง จนกว่า คดี จะ ถึงท่ีสุด หรือ ศาล มี คำสั่ง เป็น อยา่ง อ่ืน (2) ขอให ้ศาล มี คำ สั่งห้าม ชั่วคราว มิ ให้ 
ผู้คัดค้าน ท้ังสอง โอน ขาย ยักย้าย หรือ จำหนา่ย หรือ นำ ไป หาประโยชน ์ซึ่ง ท่ีดิน และ บ้าน อันเป็น 
ทรัพย์สิน ท่ี พิพาท จนกว่า คดี จะ ถึงท่ีสุด หรือ ศาล มี คำสั่ง เป็น อยา่ง อ่ืน (3) ขอให ้ศาล มี คำสั่ง ให้ 
นายทะเบียน พนักงานเจ้าหน้าท่ี หรือ บุคคล อ่ืน ท่ี ผู้มีอำนาจ หน้าท่ี ตามกฎหมาย ระงับ การ 
จดทะเบียน การ แก้ไข เปล่ียนแปลง ทาง ทะเบียน หรือ การเพิกถอน การ จดทะเบียน ท่ี เก่ียวกับ ท่ีดิน 
และ บ้าน เป็น ทรัพย์สิน ท่ี พิพาท ไว้ ชั่วคราว จนกว่า คดี จะ ถึงท่ีสุด หรือ ศาล จะ มี คำสั่ง เป็น อยา่ง อ่ืน
ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ยื่น คำ คัดค้าน ขอให ้ยก คำร้องขอ ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก สำนวนท่ีสอง ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ขอให้ 
ศาล มี คำสั่ง คุ้มครอง ประโยชน์ ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ใน ระหว่าง กระบวนการ อนุญาโตตุลาการ ไว้ 
ชั่วคราว โดย ขอให้ ศาล มี คำสั่ง ให้ นายทะเบียน สำนักงาน ท่ีดิน จังหวัด ประจวบคีรีขันธ์ สาขาหัวหิน
เพิกถอน การ จดทะเบียน สิทธ ิการเชา่ ใน ทรัพย์สิน อัน มิ ชอบด้วยกฎหมาย ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก จนกว่า 
กระบวน การอนุญาต โต ตุลาการ จนถึงท่ีสุด หรือ ศาล จะ มี คำสั่ง เป็น อยา่ง อ่ืน ผู ้ร้อง ท้ัง หก ยื่น คำ 
คัดค้าน ขอให้ ยก คำร้องขอ ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ศาลแพง่ มี คำสั่ง 1) ห้าม มิ ให้ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง และ 
บริวาร ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง กระ ทำซ้ำ หรือ กระทำ ต่อไป ซึ่ง การ ละเมิด และ การ ผิดสัญญา โดย ห้าม มิ 
ให้ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง และ บริวาร ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง เข้าไป ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 68186 เลขท่ี 325
ตำบลหนองแก อำเภอหัวหิน จังหวัด ประจวบคีรีขันธ์ และ บ้าน ท่ี ปลูกสร้าง บน ท่ีดิน ใน โครงการ
Banyan Estate ซึ่ง ผู้ ร้อง ท้ัง หก มี สิทธิครอบครอง เพื่อ ถือ การครอบครอง อสังหาริมทรัพย ์นั้น 
ท้ังหมด หรือ บางสว่น หรือ เข้าไป กระทำการ ใด ๆ อัน เป็นการ รบกวน การครอบครอง อสังหาริมทรัพย์
ซึ่ง ผู้ ร้อง ท้ัง หก มี สิทธิครอบครอง ให ้ดำเนินการ แก้ไข หรือ เปล่ียน กุญแจ บ้าน ประตู ห้อง ทุก ห้อง
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ประตูรั้ว บ้าน ปล่อย น้ำ และ ไฟฟ้า ตามปกติ เพื่อให ้ผู้ ร้อง ท้ัง หก สามารถ เข้า อยูอ่าศัย ใน ท่ีดิน และ บ้าน 
พิพาท ซึ่ง ผู้ ร้อง ท้ัง หก มี สิทธิครอบครอง โดยปกติ สุข หาก ผู้คัดค้าน ท้ังสอง ไม ่ดำเนินการ ให ้ผู้ ร้อง ท้ัง 
หก ดำเนินการ ได้ เอง โดย เรียก ค่าใช้จ่าย จาก ผู้คัดค้าน ท้ังสอง และ ห้าม มิ ให้ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง และ 
บริวาร ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง ขัดขวาง หรือ กีดขวาง เส้นทาง สำหรับ การ เดิน ทางเข้าออก ภายใน 
โครงการ Banya Estate แก่ ผู้ ร้อง ท้ัง หก จนกว่า อนุญาโตตุลาการ จะ มี คำวินิจฉัย หรือ ชี้ขาด หรือ ศาล 
จะ มี คำสั่ง เปล่ียนแปลง เป็น อยา่ง อ่ืน 2) ห้าม ชั่วคราว มิ ให้ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง โอน ขาย ยักย้าย หรือ 
จำหนา่ย หรือ นำ ไป หาประโยชน ์ซึ่ง ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท จนกว่า อนุญาโตตุลาการ จะ มี คำวินิจฉัย หรือ 
ชี้ขาด หรือ ศาล จะ มี คำสั่ง เปล่ียนแปลง เป็น อยา่ง อ่ืน 3) ให ้นายทะเบียน สำนักงาน ท่ีดิน จังหวัด 
ประจวบคีรีขันธ์ สาขาหัวหิน ระงับ การ จดทะเบียน การ แก้ไข เปล่ียนแปลง ทาง ทะเบียน หรือ 
เพิกถอน การ จดทะเบียน ท่ี เก่ียวกับ ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท ไว้ ชั่วคราว จนกว่า อนุญาโตตุลาการ จะ มี 
คำวินิจฉัย หรือ ชี้ขาด หรือ ศาล จะ มี คำสั่ง เปล่ียนแปลง เป็น อยา่ง อ่ืน และ ให้ ยก คำร้องขอ ของ ผู้คัดค้าน 
ท่ี 2 ผู้คัดค้าน ท้ังสอง อุทธรณ์ ต่อ ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง เบื้องต้น รับฟัง เป็น ยุติ ว่า
ผู้คัดค้าน ท่ี 2 เป็น บริษัทจำกัด ม ีวัตถุประสงค์ ประกอบ กิจ การพัฒนา อสังหาริมทรัพย ์ประเภท 
ท่ีพักอาศัย และ สนามกอล์ฟ ใน ชื่อ "หมูบ่้าน บัน ยัน รีสอร์ท แอนด์ กอล์ฟ" "เดอะ บัน ยัน เอส เต ท แอนด์ 
กอล์ฟ คลับ หัว หิน" หรือ "บัน ยัน ประเทศ ไทย หัวหิน" ผู้คัดค้าน ท่ี 2 เป็น บริษัท ยอ่ย ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 1
ผู้คัดค้าน ท่ี 2 เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 68186 เลขท่ี 325 ตำบลหนองแก
อำเภอหัวหิน จังหวัด ประจวบคีรีขันธ์ ซึ่ง เป็น ท่ีดิน พิพาท ม ีการ จดทะเบียน การเชา่ท่ีดิน พิพาท 
ระหว่าง ผู้ ร้อง ท่ี 1 ฐานะ สว่นตัว และ ใน ฐานะ ผู้รับมอบอำนาจ จาก ผู้ ร้อง ท้ัง หก ผู้เชา่ และ ผู้คัดค้าน ท่ี
2 โดย นาย ณัฐวุฒิ กรรมการ บริษัท ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ผู้ให้เชา่ มี กำหนด ระยะเวลา การเชา่ 30 ปี นับต้ังแต่ 
วันท่ี 11 มีนาคม 2553 เป็นต้นไป โดย ผู้เชา่ ยอม เสียค่าเชา่ ให้ ผู้ ให้เชา่ เป็น เงิน 12,111,162.50 บาท
และ มี เง่ือนไข ว่า ชำระ ค่าเชา่ เป็น รายปี การ ชำระ ให้ เป็นไปตาม สัญญา แนบท้าย เมื่อวันท่ี 27
มิถุนายน 2556 เวลาประมาณ 10 นาฬิกา ขณะท่ี ผู้ ร้อง ท้ัง หก อยู ่ท่ี ประเทศ เนเธอร์แลนด์ ขณะ เวลา 
ดังกล่าว ผู้ ร้อง ท้ัง หก ได้ เข้า ครอบครอง บ้าน ท่ี ก่อสร้าง ลง บน ท่ีดิน ท่ี พิพาท แล้ว หลังจากท่ี ได้ มี การ 
จดทะเบียน การเชา่ท่ีดิน พิพาท โดย มอบหมาย ให้ นางสาว ศศิ มา แมบ่้าน ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก ครอบครอง 
และ ดูแล บ้าน แทน ผู้ ร้อง ท้ัง หก มี คนงาน ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง เข้ามา ไล่ นางสาว ศศิ มา ออกจากบ้าน
ยึด การครอบครอง บ้าน คืน จาก ผู้ ร้อง ท้ัง หก เปล่ียน กุญแจ บ้าน ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก และ ไม ่อนุญาต ให้ ผู้ 
ร้อง ท้ัง หก เข้าไป ใน โครงการ และ บ้าน อีก มีปัญหา วินิจฉัย ตาม อุทธรณ ์ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง ว่า คำสั่ง 
ศาลชั้นต้น ท่ี งด สืบพยาน ผู้ ร้อง ท้ัง หก และ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง ชอบ หรือไม ่เห็นว่า การ ท่ี ศาล จะ สั่ง งด 
สืบพยาน ของ คู่ความ เป็น อำนาจ ของ ศาล ท่ีจะ ใช้ ดุลพินิจ ตาม นัย ท่ี บัญญัติ ไว้ ใน ประมวลกฎหมาย วิธี 
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 86 วรรคสอง และ 104 วรรคหนึ่ง เมื่อ ศาลชั้นต้น เห็น ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี 
ปรากฏ เพียง พอท่ีจะ วินิจฉัย ได้ แล้ว ศาลชั้นต้น ยอ่ม สั่ง ให้ งด สืบพยาน ผู้ ร้อง ท้ัง หก และ ผู้คัดค้าน 
ท้ังสอง เสียได้ เพราะ แม้ จะ สืบพยาน ต่อไป ก็ ไม ่ทำให้ ข้อเท็จจริง เปล่ียนแปลง ไป คำสั่ง ศาลชั้นต้น ท่ี 
ให้ งด สืบพยาน ผู้ ร้อง ท้ัง หก และ ผู้คัดค้าน จึง ชอบด้วยกฎหมาย แล้ว มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม 
อุทธรณ์ ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง ต่อไป ว่า กรณี มี เหตุ สมควร ใช้ วิธีการ ชั่ว คราวก่อน อนุญาโตตุลาการ มี 
คำวินิจฉัย ชี้ขาด ให้ ตาม คำร้องขอ คุ้มครอง ชั่วคราว ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก หรือ ตาม คำร้องขอ ของ ผู้คัดค้าน 
ท้ังสอง หรือไม ่โดย ผู้คัดค้าน ท้ังสอง อุทธรณ์ อ้างว่า หนังสือ เชา่ ท่ีดิน พิพาท เป็น โมฆะ ไม ่มีผล ผูกพัน 
ผู้คัดค้าน ท้ังสอง และ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง ได้ บอกเลิก สัญญาเชา่ ท่ีดิน พิพาท ไป ยัง ผู้ ร้อง ท้ัง หก แล้ว
ก่อนท่ีจะ ยึด บ้าน คืน จาก ผู้ ร้อง ท้ัง หก และ กลับ เข้า ครอบครอง บ้าน โดย ผู้ ร้อง ท้ัง หก เข้า ครอบครอง 
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บ้าน ท่ี ก่อสร้าง ใน ท่ีดิน พิพาท โดย ไม ่ได้รับอนุญาต จาก ผู้คัดค้าน ท้ังสอง เห็นว่า ผู ้ร้อง ท้ัง หก ได้ เสนอ 
ข้อพิพาท ต่อ สถาบัน อนุญาโตตุลาการ สำนัก ระงับ ข้อพิพาท สำนักงาน ศาลยุติธรรม โดย ยก ข้ออ้าง 
ท่ี อาศัย เป็นหลัก แหง่ ข้อ หาว่า ผู ้ร้อง ท้ัง หก เป็น ผู้ มี สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท ท่ี ได้ 
รว่มกัน เชา่ จาก ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ต่อมา ผู้คัดค้าน ท้ังสอง กับ พวก ได้ รว่มกัน เข้าไป ใน ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท 
ท่ีอยู ่ใน ความ ครอบครอง ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก เพื่อ ถือ การครอบครอง ท้ังหมด หรือ แต่ บางสว่น อัน เป็นการ 
รบกวน การครอบครอง อสังหาริมทรัพย ์ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก โดยปกติ สุข และ ได้ เปล่ียน กุญแจ บ้าน ประตู 
ห้องนอน ประตูรั้ว บ้าน ตัดน้ำ ตัดไฟ ขับไล่ บริวาร ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก ออกจาก บ้าน ซึ่ง ไม ่มี สิทธิ กระ 
ทำได้ โดย ขอให้ อนุญาโตตุลาการ มี คำสั่ง ขับไล่ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง และ บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน และ บ้าน 
พิพาท โดย ให้ สง่มอบ ท่ีดิน และ บ้าน ใน สภาพ คงเดิม และ ให้ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง รว่มกัน ชำระ ค่าเสียหาย 
และ ผู้ ร้อง ท้ัง หก ได้ ยื่น คำร้องขอ คุ้มครอง ชั่วคราว ต่อ ศาล ก่อนท่ี อนุญาโตตุลาการ จะ มี คำวินิจฉัย 
ชี้ขาด โดย ขอให้ ศาล มี คำ สั่งห้าม ผู้คัดค้าน ท้ังสอง เข้าไป ใน ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท อัน เป็นการ รบกวน 
การครอบครอง โดยปกติ สุข ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก ให้ ดำเนินการ แก้ไข เปล่ียน กุญแจ บ้าน ประตู ห้องนอน
ประตูรั้ว บ้าน ปล่อย น้ำ และ ไฟ ตามปกติ เพื่อให ้ผู้ ร้อง ท้ัง หก สามารถ เข้า อยูอ่าศัย ใน ท่ีดิน และ บ้าน 
พิพาท ได้ เป็นการชั่วคราว ก่อนท่ี อนุญาโตตุลาการ จะ มี คำสั่ง วินิจฉัย ชี้ขาด ซึ่ง เป็นการ ขอให้ ศาล มี 
คำสั่ง ใน อัน ท่ีจะ บรรเทา ความเดือดร้อน เสียหาย ท่ี ผู้ ร้อง ท้ัง หก อาจ ได้รับ ต่อไป เนื่องจาก การกระทำ 
ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง จนกว่า คดี จะ ถึงท่ีสุด หรือ ศาล จะ มี คำสั่ง เป็น อยา่ง อ่ืน ตาม ประมวลกฎหมาย วิธ ี
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 254 (2) ข้อเรียกร้อง ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก มีมูล และ มีเหตุผล เพียง พอท่ี ผู้ ร้อง 
ท้ัง หก จะ ร้องขอ คุ้มครอง ชั่ว คราวก่อน มี คำวินิจฉัย ชี้ขาด ของ อนุญาโตตุลาการ ได้ ท่ี ผู้คัดค้าน ท้ังสอง 
อุทธรณ์ โต้แย้ง คัดค้าน คำร้องขอ คุ้มครอง ชั่วคราว ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก อ้างว่า การ จดทะเบียน 
การเชา่ท่ีดิน พิพาท ไม ่ชอบ ผู ้ร้อง ท้ัง หก จึง ไม ่มี สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน และ บ้าน พิพาท จึง ยัง ไม ่มี เหตุ 
สมควร ใช ้วิธีการ คุ้มครอง ชั่วคราว ตาม คำร้องขอ ของ ผู้ ร้อง ท้ัง หก นั้น เห็นว่า ปัญหา ว่าการ 
จดทะเบียน การเชา่ท่ีดิน พิพาท ชอบ หรือไม ่เป็น กรณี มี ข้อพิพาท หรือ ข้อขัดแย้ง เกิดขึ้น ระหว่าง 
ผู้คัดค้าน ท้ังสอง กับ ผู้ ร้อง ท้ัง หก ซึ่ง เป็น คู่สัญญา ตาม สัญญาเชา่ ท่ีดิน ซึ่ง สัญญา ข้อ 15.5 ระบุว่า ใน 
กรณี มี ข้อพิพาท หรือ ข้อโต้แย้ง ใด ๆ เกิดขึ้น ระหว่าง คู่สัญญา หรือ เกิดขึ้น จาก สัญญา นี้ ซึ่ง ไม ่สามารถ 
ตกลง กัน ได้ โดย คู่สัญญา ด้วยกัน คู่สัญญา ตกลง เสนอ ข้อพิพาท นั้น ต่อ สถาบัน อนุญาโตตุลาการ
สำนัก ระงับ ข้อพิพาท สำนักงาน ศาลยุติธรรม ผู้คัดค้าน ท้ังสอง ชอบ ท่ีจะ เสนอ ข้อพิพาท นั้น ต่อ 
สถาบัน อนุญาโตตุลาการ สำนัก ระงับ ข้อพิพาท สำนักงาน ศาลยุติธรรม ตามข้อสัญญา ปัญหา 
ดังกล่าว ไม ่ใช ่ประเด็น ท่ี ศาล จะ ต้อง วินิจฉัย ชี้ขาด ใน ชั้น ขอ คุ้มครอง ชั่ว คราวก่อน พิพากษา 
แต่อยา่งใด คำ คัดค้าน ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง จึง ฟังไมข่ึ้น สว่น ปัญหา ท่ีว่า มี เหตุ สมควร ให้ เพิกถอน การ 
จดทะเบียน การเชา่ท่ีดิน พิพาท ไว้ ชั่ว คราวก่อน มี คำวินิจฉัย ชี้ขาด ของ อนุญาโตตุลาการ ตาม 
คำร้องขอ คุ้มครอง ชั่วคราว ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 หรือไม ่นั้น เห็นว่า คำร้องขอ คุ้มครอง ชั่วคราว ของ 
ผู้คัดค้าน ท่ี 2 เป็นการ ขอ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 254 (3) ซึ่ง ใน 
การพิจารณา ตาม คำร้องขอ ต้อง เป็นท่ีพอใจ ของ ศาล ว่า ผู ้ร้อง ท้ัง หก จะ ดำเนินการ ให้ มี การ 
จดทะเบียน แก้ไข เปล่ียนแปลง หรือ เพิกถอน การ จดทะเบียน ซึ่ง ทำให้เกิด ความเสียหาย แก่ ผู้คัดค้าน 
ท่ี 2 ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 254 (3) (ก)แต่ ตาม คำร้องขอ คุ้มครอง 
ชั่วคราว ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 อ้าง เหตุ ใน คำร้องขอ แต่เพียง ว่า การ จดทะเบียน การเชา่ท่ีดิน พิพาท ไม ่
ชอบ โดย ไม ่ปรากฏ เหตุ ว่า ผู้ ร้อง ท้ัง หก จะ ไป ดำเนินการ จดทะเบียน แก้ไข เปล่ียนแปลง ทาง ทะเบียน 
หรือ เพิกถอน การ จดทะเบียน ใน ท่ีดิน พิพาท แต่อยา่งใด จึง ยัง ไม ่มี เหตุ สมควร ท่ีจะ ใช้ วิธี คุ้มครอง 
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ชั่วคราว ตาม คำร้องขอ ของ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 ดังนั้น ท่ี ศาลชั้นต้น เห็น ว่า กรณ ีมี เหตุ สมควร ใช้ วิธีการ 
คุ้มครอง ชั่ว คราวก่อน อนุญาโตตุลาการ มี คำวินิจฉัย ชี้ขาด ตาม คำร้องขอ คุ้มครอง ชั่วคราว ของ ผู้ ร้อง 
ท้ัง หก และ ยก คำร้องขอ คุ้มครอง ชั่วคราว ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง มา นั้น จึงชอบแล้ว ศาลฎีกา เห็นพ้อง 
ด้วย อุทธรณ์ ของ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง ฟังไมข่ึ้น อนึ่ง ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง แต่ ไม ่ได้ สั่ง เรื่อง 
ค่าฤชาธรรมเนียม ระหว่าง ผู้ ร้อง ท้ัง หก กับ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 เป็นการ ไม ่ชอบ ด้วย ประมวลกฎหมาย วิธี 
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 161 และมาตรา 167 ศาลฎีกา เห็นสมควร แก้ไข ให้ ถูกต้อง พิพากษายืน
ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ศาลชั้นต้น ระหว่าง ผู้ ร้อง ท้ัง หก และ ผู้คัดค้าน ท่ี 2 กับ ใน ชั้น ฎีกา ระหว่าง ผู้ ร้อง ท้ัง 
หก และ ผู้คัดค้าน ท้ังสอง ให้ เป็น พับ
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