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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ส. เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ และ การ ให้เชา่ ท่ีดิน เป็นการ จัดการ ตามธรรมดา เก่ียวกับ ทรัพย์สิน 
นั้น เพื่อให้ เกิด ประโยชน ์ตาม สภาพ ปกติ ของ ทรัพย์สิน ซึ่ง เจ้าของรวม คน หนึ่ง มี สิทธิ จัดการ ได้ เสมอ 
แต่ ต้อง ไม ่ขัดต่อ สิทธ ิแหง่ เจ้าของรวม คนอ่ืน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1358 วรรคสอง และ 1360
วรรคหนึ่ง การ ท่ี จำเลย ทำ สัญญาเชา่ ฉบับ ใหม ่กับ ส. ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน ท่ี จำเลย เชา่ โดย 
เสียค่าเชา่ เพียง เดือน ละ 2,500 บาท น้อยกว่า เดิม ท่ี เคย เสียค่าเชา่ เดือน ละ 3,000 บาท ยอ่ม ทำให้ 
เจ้าของรวม คนอ่ืน ซึ่ง ได้ มอบหมาย ให้ โจทก์ เป็น ผู้ทำ สัญญาเชา่ กับ จำเลย ได้รับ ความเสียหาย ส. จึง 
ไม ่มีอำนาจ ท่ีจะ ทำ สัญญาเชา่ กับ จำเลย สัญญาเชา่ ท่ีดิน จึง ไม ่ผูกพัน โจทก์ ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม คน 
หนึ่ง เมื่อ โจทก์ บอกเลิก สัญญาเชา่ กับ จำเลย แล้ว จำเลย ยังอยู ่ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ จึง เป็นการ อยู ่โดย ละเมิด
โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ออกจาก ท่ีดิน เชา่ ได้ จำเลย ไม ่ได้ ให้การ เก่ียวกับ เรื่อง ท่ีจะ ให้ นำ 
เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย 9,000 บาท มา หัก ชำระ ค่าเชา่ ค้างชำระ แต่ เมื่อ โจทก์ และ จำเลย ได้ 
ตกลง กัน ว่า เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย จะ คืนให้ ต่อเมื่อ หัก ค่าเสียหาย แล้ว สว่นท่ีเหลือ จะ คืนให้
ดังนั้น เมื่อ ศาลชั้นต้น เห็น ว่า จำเลย ผิด สัญญาเชา่ และ ค้างชำระ ค่าเชา่ เป็น เงิน 4,500 บาท พร้อม 
กำหนด ค่าเสียหาย ให้ จำเลย ชำระ แก่ โจทก์ เดือน ละ 3,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง ศาลชั้นต้น จะ ต้อง นำ 
เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย 9,000 บาท มา หัก ค่าเชา่ ค้างชำระ และ ค่าเสียหาย ก่อน ตามท่ี โจทก์ และ 
จำเลย ตกลง กัน การ ท่ี ศาลชั้นต้น ไม ่นำ เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย มา หัก ให้ แก่ จำเลย ตาม สัญญา 
ยอ่ม ทำให ้โจทก์ ได้รับ ค่าเสียหาย เกิน กว่า ท่ี โจทก์ มี สิทธิ เป็นการ ไม ่ชอบ และ เป็น กรณี ท่ี ศาล ใช้ 
ดุลพินิจ ใน เวลา พิพากษา คดี จึง เป็น พฤติการณ ์ไม ่เปิดชอ่ง ให้ จำเลย ยก ปัญหา ดังกล่าว ขึ้น กล่าว ใน 
ศาลชั้นต้น จำเลย ยอ่ม มี สิทธ ิยกขึ้น อ้าง ใน ชั้น อุทธรณ ์ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 5341 ตำบลชะอำ อำเภอชะอำ จังหวัด เพชรบุรี
เนื้อท่ี 4 ไร ่1 งาน 40 ตารางวา รว่มกับ บุคคล อ่ืน รวม 10 คน ซึ่ง เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ทุกคน ยิน ยอมให้ 
โจทก์ ครอบครอง ท่ีดิน ดังกล่าว ท้ัง แปลง แต่ เพียงผู้เดียว เมื่อวันท่ี 1 มิถุนายน 2543 จำเลย ได้ ทำ 
สัญญาเชา่ ท่ีดิน บางสว่น ของ โฉนดท่ีดิน แปลง ดังกล่าว พร้อม สิ่งปลูกสร้าง กับ โจทก์ เนื้อท่ี 91
ตารางวา เพื่อ ทำ ร้านค้า ตกลง เสียค่าเชา่ เป็น รายเดือน เดือนละ 3,000 บาท ชำระ ทุก วันท่ี 1
ของเดือน กำหนด เวลา เชา่ 1 ปี ปรากฏ ว่า จำเลย ผิดนัด ชำระ ค่าเชา่ ต้ังแต่ เดือน กุมภาพันธ์ 2544
โจทก์ มี หนังสือ สอบถาม จำเลย ว่า ประสงค์ จะ เชา่ ท่ีดิน อีก หรือไม ่จำเลย แจ้ง ว่า ไม ่ประสงค์ เชา่ ต่อ อีก 
โจทก์ บอกเลิก สัญญาเชา่ แก่ จำเลย แต่ จำเลย และ บริวาร ไม ่ยอม ออกจาก ท่ี เชา่ เป็นการ ละเมิดสิทธิ์ 
ของ โจทก์ ทำให ้โจทก์ เสียหาย ขอให ้บังคับ จำเลย และ บริวาร ออก ไป จาก สิ่งปลูกสร้าง และ ท่ีดิน 
ดังกล่าว และ ให้ ชำระ ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ 4,500 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน 
ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ กับ ค่าเสียหาย เดือน ละ 5,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จำเลย 
และ บริวาร จะ ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ จำเลย ให้การ ว่า โจทก์ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง เนื่องจาก จำเลย ได้ 
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ทำ สัญญาเชา่ กับ นาง สม ค รี ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ ท่ี แท้จริง โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ เรียก ค่าเชา่ 
ท่ี ค้างชำระ และ ค่าเสียหาย เนื่องจาก จำเลย ได้ ชำระ ค่าเชา่ ให้ แก่ นาง สม ศรี ตาม สัญญาเชา่ ฉบับ 
ลงวันท่ี 19 กุมภาพันธ์ 2544 การบอกกล่าว ของ โจทก์ ไม ่ชอบ เพราะ มิได้ สง่ ไป ยัง ภูมิลำเนา ของ 
จำเลย ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย และ บริวาร ออก ไป จาก สิ่งปลูกสร้าง และ ท่ีดิน ท่ี 
เชา่ โฉนด เลขท่ี 5341 ตำบลชะอำ อำเภอชะอำ จังหวัด เพชรบุรี และ ให้ ชำระ ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ
4,500 บาท แก่ โจทก์ กับ ค่าเสียหาย เดือน ละ 3,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 16 มีนาคม
2544) เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ และ ให้ จำเลย ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 1,000 บาท คำขอ นอกจากนี้ ให้ ยก จำเลย 
อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ ภาค 7 พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ จำเลยฎีกา
ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "คดี นี้ ต้องห้าม ฎีกา ใน ข้อเท็จจริง ใน การวินิจฉัย ปัญหา ข้อกฎหมาย นั้น ศาลฎีกา 
จำต้อง ถือตาม ข้อเท็จจริง ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 7 ได้ วินิจฉัย จาก พยานหลักฐาน ใน สำนวน ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 238 ประกอบ มาตรา 247 ซึ่ง ศาลอุทธรณ ์ภาค 7
ฟัง ข้อเท็จจริง มา ว่า โจทก์ เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน ท่ี ให้ จำเลย เชา่ โดย จำเลย ได้ วาง เงินมัดจำ ประกัน 
ค่าเสียหาย ใน การเชา่ ให้ โจทก์ ไว้ 9,000 บาท ตาม หนังสือ สัญญาเชา่ ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.4 จำเลย 
ผิดนัด ไม ่ชำระ ค่าเชา่ ให้ โจทก์ ต้ังแต่ วันท่ี 1 กุมภาพันธ์ 2544 แล้ว จำเลย ไป ทำ สัญญาเชา่ ใหม ่กับ นาง 
สม ศรี เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ อีก คน เมื่อ วันท่ี 19 กุมภาพันธ์ 2544 ตาม สัญญาเชา่ ท่ีดิน เอกสาร 
หมาย ล.1 โจทก์ ได้ บอกเลิก สัญญาเชา่ แก่ จำเลย ตาม เอกสาร หมาย จ.5 จำเลย ได้รับ แล้ว ตาม 
เอกสาร หมาย จ.6 สัญญาเชา่ ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย เป็นอัน เลิกกัน ต้ังแต่ วันท่ี 27 กุมภาพันธ์
2544 พิเคราะห์ แล้ว คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ แร กว่า โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง 
ขับไล่ จำเลย ออกจาก ท่ีดิน ท่ี เชา่ หรือไม ่จำเลย ฎีกา ว่า เมื่อ โจทก์ บอกเลิก สัญญาเชา่ กับ จำเลย แล้ว
จำเลย ได้ ทำ สัญญาเชา่ กับ นาง สม ศรี เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ อีก คน ตาม สัญญาเชา่ ท่ีดิน เอกสาร 
หมาย ล.1 ซึ่ง เป็น นิติกรรม ท่ี ชอบด้วยกฎหมาย การ อยู ่ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ ของ จำเลย จึง ไม ่เป็น ละเมิด โจทก์ 
นั้น เห็นว่า แม้ นาง สม ศรี จะ เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ ด้วย และ การ ให้เชา่ ท่ีดิน ก็ เป็นการ จัดการ 
ตามธรรมดา เก่ียวกับ ทรัพย์สิน นั้น เพื่อให้ เกิด ประโยชน ์ตาม สภาพ ปกติ ของ ทรัพย์สิน ซึ่ง เจ้าของรวม 
คน หนึ่ง มี สิทธิ จัดการ ได้ เสมอ แต่ การ ใช้ สิทธิ ดังกล่าว ต้อง ไม ่ขัดต่อ สิทธิ แหง่ เจ้าของรวม คนอ่ืน ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1358 วรรคสอง และ 1360 วรรคหนึ่ง การ ท่ี จำเลย ทำ 
สัญญาเชา่ ฉบับ ใหม ่กับ นาง สม ศรี ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน ท่ี จำเลย เชา่ โดย เสียค่าเชา่ เพียง เดือน 
ละ 2,500 บาท น้อยกว่า เดิม ท่ี เคย เสียค่าเชา่ เดือน ละ 3,000 บาท ตาม หนังสือ สัญญาเชา่ ท่ีดิน 
เอกสาร หมาย จ.4 ยอ่ม ทำให ้เจ้าของรวม คนอ่ืน ซึ่ง ได้ มอบหมาย ให้ โจทก์ เป็น ผู้ทำ สัญญาเชา่ กับ 
จำเลย ได้รับ ความเสียหาย โดย ได้รับ ค่าเชา่ น้อยลง จาก เดิม และ ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ กับ เจ้าของรวม 
คนอ่ืน ยินยอม ด้วย นาง สม ศรี จึง ไม ่มีอำนาจ ท่ีจะ ทำ สัญญาเชา่ กับ จำเลย ใน ลักษณะ ดังกล่าว ได้
สัญญาเชา่ ท่ีดิน ตาม เอกสาร หมาย ล.1 จึง ไม ่ผูกพัน โจทก์ ซึ่ง เป็น เจ้าของรวม คน หนึ่ง เมื่อ โจทก์ 
บอกเลิก สัญญาเชา่ กับ จำเลย แล้ว จำเลย ยังอยู ่ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ จึง เป็นการ อยู ่โดย ละเมิด โจทก์ มีอำนาจ 
ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ออกจาก ท่ีดิน ท่ี เชา่ ได้ ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ ต่อไป ว่า ท่ี 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 7 ไม ่รับ วินิจฉัย เรื่อง ท่ี จำเลย ขอให้ นำ เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย มา หัก ค่าเชา่ 
ค้างชำระ เพราะ ไม ่ใช ่ข้อ ท่ี ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น นั้น ชอบ หรือไม ่จำเลย ฎีกา 
ว่า เรื่อง การนำ เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย 9,000 บาท มา หัก ค่าเชา่ ค้างชำระ เป็นปัญหา ท่ี ได้ ยกขึ้น 
ว่า กัน แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น นั้น เห็นว่า จำเลย ไม ่ได้ ให้การ เก่ียวกับ เรื่อง ท่ีจะ ให้ นำ เงินมัดจำ 
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ประกัน ค่าเสียหาย 9,000 บาท มา หัก ชำระ ค่าเชา่ ค้างชำระ แต่ เมื่อ พิจารณา สัญญาเชา่ ระหว่าง 
โจทก์ และ จำเลย ตาม หนังสือ สัญญาเชา่ ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.4 ข้อ 1 แล้ว โจทก์ และ จำเลย ได้ ตกลง 
กัน ว่า เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย นี้ จะ คืนให ้ต่อเมื่อ หัก ค่าเสียหาย แล้ว สว่นท่ีเหลือ จะ คืนให้ ดังนั้น
เมื่อ ศาลชั้นต้น เห็น ว่า จำเลย ผิด สัญญาเชา่ และ ค้างชำระ ค่าเชา่ เป็น เงิน 4,500 บาท พร้อม กำหนด 
ค่าเสียหาย ให้ จำเลย ชำระ แก่ โจทก์ เดือน ละ 3,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง ศาลชั้นต้น จะ ต้อง นำ 
เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย 9,000 บาท มา หัก ค่าเชา่ ค้างชำระ และ ค่าเสียหาย ก่อน ตามท่ี โจทก์ และ 
จำเลย ตกลง กัน ตาม หนังสือ สัญญาเชา่ ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.4 การ ท่ี ศาลชั้นต้น ไม ่นำ เงินมัดจำ 
ประกัน ค่าเสียหาย มา หัก ให้ แก่ จำเลย ตาม สัญญา ยอ่ม ทำให้ โจทก์ ได้รับ ค่าเสียหาย เกิน กว่า ท่ี โจทก์ มี 
สิทธิ และ เป็น กรณี ท่ี ศาล ใช้ ดุลพินิจ ใน เวลา พิพากษา คดี จึง เป็น พฤติการณ์ ไม ่เปิดชอ่ง ให้ จำเลย ยก 
ปัญหา ดังกล่าว ขึ้น กล่าว ใน ศาลชั้นต้น จำเลย ยอ่ม มี สิทธิ ยกขึ้น อ้าง ใน ชั้น อุทธรณ ์ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ ์
ภาค 7 ไม ่รับ วินิจฉัย ใน ปัญหา นี้ จึง ไม ่ชอบ ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย สำหรับ ความ รับผิด ของ จำเลย นั้น
เมื่อ ศาล ล่าง ท้ังสอง ยัง ไม ่ได้ วินิจฉัย ประเด็น เรื่อง การนำ เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย จำนวน 9,000
บาท มา หัก ค่าเชา่ ค้างชำระ และ ค่าเสียหาย ตาม หนังสือ สัญญาเชา่ ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.4 แต่ 
ศาลชั้นต้น ได้ ดำเนินการ สืบพยาน จน เสร็จ แล้ว ศาลฎีกา เห็นควร วินิจฉัย ไป เสีย เลย ทีเดียว โดย ไม ่
ย้อน สำนวน ให้ ศาลอุทธรณ ์ภาค 7 พิพากษาใหม ่มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ประการ สุดท้าย ว่า จำเลย 
ต้อง รับผิด ต่อ โจทก์ เพียงใด เห็นว่า จำเลย ผิด สัญญาเชา่ โดย ค้างชำระ ค่าเชา่ ต้ังแต่ กุมภาพันธ์ 2544
เป็นต้นมา ถึง วัน ฟ้อง เป็นเวลา 1 เดือน 15 วันเป็นเงิน 4,500 บาท โจทก์ ได้ บอกเลิก สัญญาเชา่ แล้ว
แต่ จำเลย ยัง คงอยู ่ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ จึง เป็น ละเมิด จำเลย จึง ต้อง ใช้ ค่าเชา่ ค้างชำระ ดังกล่าว พร้อมกับ 
รับผิด ค่าเสียหาย ตลอดเวลา ท่ี ยังอยู ่ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ ท่ี ศาลชั้นต้น กำหนด ค่าเสียหาย ให้ จำเลย ชำระ แก่ 
โจทก์ เดือน ละ 3,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป ศาลฎีกา เห็น ว่า พอสมควร แล้ว แต่ ต้อง นำ 
เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย 9,000 บาท มา หัก ค่าเชา่ ค้างชำระ และ ค่าเสียหาย ดังกล่าว ก่อน ตาม 
หนังสือ สัญญาเชา่ ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.4 ฎีกา ของ จำเลย ฟังขึ้น บางสว่น" พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้นำ 
เงินมัดจำ ประกัน ค่าเสียหาย จำนวน 9,000 บาท มา หัก จาก ค่าเชา่ ค้างชำระ 4,500 บาท และ 
ค่าเสียหาย ท่ี จำเลย ต้อง รับผิด ตาม คำพิพากษา ก่อน นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 7 ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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