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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ทนาย จำเลย คน เดิม ยื่น คำร้องขอ เล่ือน คดี มา ครั้งหนึ่ง แล้ว อ้างว่า ป่วย ศาลชั้นต้น อนุญาต ให้ เล่ือน คดี
ก่อน ถึง วัน นัด สืบพยาน จำเลย 4 วัน ทนาย จำเลย คน เดิม ขอ ถอนตัว จาก การ เป็น ทนายความ ของ 
จำเลย ครั้น ถึง วัน นัด ทนาย จำเลย คน ใหม ่ยื่น คำร้องขอ เล่ือน คดี โดย อ้างว่า เพิ่ง ได้รับแต่งต้ัง ยัง ไม ่
ทราบ ข้อเท็จจริง ใน คดี จำเลย ประสงค์ จะ ต่อ สู้คดี และ ซักค้าน พยาน โจทก์ ขอ เล่ือน การพิจารณา 
ออก ไป สัก นัด หนึ่ง เพื่อ ประโยชน ์แหง่ ความยุติธรรม โดย ไม ่ได้ แสดงให้เห็น อยา่ง ชัดแจ้ง ว่า ถ้าหาก 
ศาล ไม ่อนุญาต ให้ เล่ือน คดี ต่อไป อีก จะ ทำให้ เสีย ความยุติธรรม จึง ไม ่ชอบ ด้วย ป.วิ.พ. มาตรา 40
วรรคหนึ่ง ศาล จึง ไม ่อาจ ให้ เล่ือน คดี ได้ ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 118 บัญญัติ เพียง ว่า ตราสาร ใด ท่ี 
ปิด อากรแสตมป์ ครบ จำนวน และ ได้ ขีดฆา่ แล้ว จะ ใช้ เป็น พยานหลักฐาน ใน คดีแพง่ ไม ่ได้ เท่านั้น ไม ่
ได้ บังคับ ถึง เวลา ท่ี ปิด และ ขีดฆา่ เมื่อ ต้นฉบับ สัญญาเชา่ อาคาร ท่ี โจทก์ นำสืบ ใน ชั้น พิจารณา ได้ ปิด 
อากรแสตมป์ ครบ จำนวน และ ขีดฆา่ แล้วจึง รับฟัง เป็น พยานหลักฐาน ได้ จำเลย ได้ ทำ สัญญาเชา่ 
ตึกแถว พิพาท กับ โจทก์ โจทก์ ยอ่ม มี สิทธ ิและ หน้าท่ี ใน ฐานะ ผู้ ให้เชา่ ตาม สัญญา และ จำเลย ต้อง 
ผูกพัน ตาม สัญญาเชา่ ท่ี ทำ กับ โจทก์ ไว้ เมื่อ จำเลย ไม ่ชำระ ค่าเชา่ อัน เป็นการ ผิดสัญญา และ โจทก์ 
บอกเลิก สัญญา แล้ว โจทก์ จึง มีอำนาจ ฟ้องคดี นี้ ปัญหา ท่ีว่า โจทก์ ไม ่ใช ่เจ้าของ ทรัพย์สิน ท่ี ให้เชา่ จึง 
ไม ่เป็น สาระ แก่ คดี และ ตาม สัญญาเชา่ อาคาร กำหนด อัตรา ค่าเชา่ ไว้ เดือน ละ 17,000 บาท เมื่อ 
ครบกำหนด การเชา่ 1 ปี จำเลย ยัง คงอยู ่ใน ตึกแถว พิพาท ต่อมา ตาม ป.พ.พ. มาตรา 570 ให ้ถือว่า 
โจทก์ จำเลย เป็นอัน ได้ ทำสัญญา ใหม ่ต่อไป ไม ่มี กำหนด เวลา ซึ่ง หมายความว่า ข้อตกลง เก่ียวกับ 
กำหนด เวลา ไม ่มีผลบังคับ กัน ต่อไป สว่น สัญญา ข้อ อ่ืน คง เป็นไปตาม สัญญาเชา่ เดิม รวมท้ัง อัตรา 
ค่าเชา่ ด้วย และ โดยเหตุท่ี การเชา่ อสังหาริมทรัพย ์นี้ ป.พ.พ. มาตรา 538 บังคับ ให้ มี 
หลักฐานเป็นหนังสือ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ลงลายมือชื่อ ฝ่าย ท่ี ต้อง รับผิด เป็นสำคัญ มิฉะนั้น จะ ฟ้องร้อง 
บังคับ คดี ไม ่ได้ ดังนั้น เมื่อ โจทก์ จะ ขอ บังคับ ให้ จำเลย ชำระ ค่าเชา่ ซึ่ง เป็นอัตรา ค่าเชา่ ท่ีสูง กว่า ท่ี 
กำหนด ไว้ ใน หนังสือ สัญญาเชา่ อาคาร โจทก์ ต้อง มี หลักฐานเป็นหนังสือ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด 
ลงลายมือชื่อ จำเลย มา แสดงว่า ได้ มี การ ตกลง ขึ้น ค่าเชา่ ดังท่ี โจทก์ อ้าง การ ท่ี โจทก์ นำสืบ พยานบุคคล 
ว่า ได้ มี การ ตกลง ขึ้น ค่าเชา่ ใน อัตรา เดือน ละ 20,000 บาท จึง เป็นการ ต้องห้าม ตาม ป.วิ.พ. มาตรา
94 จำเลย คง ต้อง รับผิด ชำระ ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ เดือน ละ 17,000 บาท ตาม อัตรา ค่าเชา่ ใน สัญญาเชา่ 
เดิม

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร ออก ไป จาก ตึกแถว พิพาท ให้ จำเลย ชำระ 
ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ 90,000 บาท และ ริบ เงิน ค่าเสียหาย 30,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ
7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ ให้ จำเลย ชำระ ค่าปรับ วัน ละ 600 บาท นับแต่ วันท่ี 23
มกราคม 2544 จนกว่า จำเลย จะ ยอม ออก ไป จาก ตึกแถว ดังกล่าว และ ให้ ชำระ ค่าเสียหาย อีก เดือน 
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ละ 20,000 บาท จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป จาก ตึกแถว จำเลย ให้การ 
ขอให้ ยกฟ้อง ระหว่าง พิจารณา โจทก์ สืบพยาน เสร็จสิ้น แล้ว อยู ่ระหว่าง สืบพยาน จำเลย จำเลย ยื่น 
คำร้องขอ เล่ือน คดี 3 ครั้ง ครั้งสุดท้าย ศาลชั้นต้น ไม ่อนุญาต ให้ เล่ือน คดี และ มี คำสั่ง งด สืบพยาน 
จำเลย ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ ขับไล่ จำเลย และ บริวาร ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป จาก ตึกแถว พิพาท 
และ ให ้ชำระ ค่าเชา่ 90,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี กับ ค่าเสียหาย อีก เดือน ละ
20,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ ย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป จาก 
ตึกแถว พิพาท กับ ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 6,000 บาท
จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน ให้ จำเลย ใช้ ค่าทนายความ ชั้น อุทธรณ์ 2,000 บาท
แทนโจทก์ จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ปัญหา ตาม ฎีกา จำเลย ข้อ แร กว่า มี เหตุ สมควร เล่ือน คดี 
ตาม คำร้อง ของ จำเลย ฉบับ ลงวันท่ี 16 ตุลาคม 2544 หรือไม ่เห็นว่า ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี 
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 40 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า เมื่อ ศาล ได้ กำหนด นัด วัน นั่ง พิจารณา และ แจ้ง 
ให้ คู่ความ ทราบ แล้ว ถ้า คู่ความ ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่ง มี เหตุ จำเป็น ท่ีจะ ต้อง ขอ เล่ือน การ นั่ง พิจารณา ต่อไป 
โดย เสนอ คำขอ ใน วันนั้น หรือ ก่อน วันนั้น ศาล จะ สั่ง ให้ เล่ือน ต่อไป ก็ได้ แต่ เมื่อ ศาล ได้ สั่ง ให้ เล่ือน ไป 
แล้ว คู่ความ ฝ่าย นั้น จะ ขอ เล่ือน การ นั่ง พิจารณา อีก ไม ่ได้ เว้นแต่ มี เหตุ จำ เป็นอัน ไม ่อาจ ก้าวล่วง 
เสียได้ และ คู่ความ ฝ่าย ท่ี ขอ เล่ือน แสดง ให้ เป็นท่ีพอใจ ศาล ได้ ว่า ถ้า ศาล ไม ่อนุญาต ให้ เล่ือน ต่อไป อีก 
จะ ทำให ้เสีย ความยุติธรรม ก็ ให้ ศาล สั่ง เล่ือน คดี ต่อไป ได้ เท่าท่ีจำเป็น แม ้จะ เกิน กว่า หนึ่ง ครั้ง?
ปรากฏว่า ทนาย จำเลย คน เดิม ยื่น คำร้องขอ เล่ือน คดี มา ครั้งหนึ่ง แล้ว อ้างว่า ป่วย ศาลชั้นต้น อนุญาต 
ให้ เล่ือน คดี ก่อน ถึง วัน นัด สืบพยาน จำเลย 4 วัน ทนาย จำเลย คน เดิม ขอ ถอนตัว จาก การ เป็น 
ทนายความ ของ จำเลย ครั้น ถึง วัน นัด ทนาย จำเลย คน ใหม ่ยื่น คำร้องขอ เล่ือน คดี โดย อ้างว่า เพิ่ง 
ได้รับแต่งต้ัง ยัง ไม ่ทราบ ข้อเท็จจริง ใน คดี จำเลย ประสงค์ จะ ต่อ สู้คดี และ ซักค้าน พยาน โจทก์ ขอ 
เล่ือน การพิจารณา ออก ไป สัก นัด หนึ่ง เพื่อ ประโยชน ์แหง่ ความยุติธรรม โดย ไม ่ได้ แสดงให้เห็น อยา่ง 
ชัดแจ้ง ว่า ถ้าหาก ศาล ไม ่อนุญาต ให้ เล่ือน คดี ต่อไป อีก จะ ทำให้ เสีย ความยุติธรรม จึง ไม ่ชอบ ด้วย บท 
กฎหมาย ดังกล่าวข้างต้น ศาล จึง ไม ่อาจ ให้ เล่ือน คดี ได้ ท่ี ศาลชั้นต้น ไม ่อนุญาต ให้ จำเลย เล่ือน คดี และ 
มี คำสั่ง งด สืบพยาน จำเลย ชอบแล้ว ฎีกา จำเลย ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น จำเลย ฎีกา ข้อ ต่อมา ว่า โจทก์ มิได้ ปิด 
อากรแสตมป์ หนังสือ สัญญาเชา่ อาคาร ภายใน 30 วัน นับแต่ วันท่ี ถือว่า เริ่ม สัญญา ใหม ่หนังสือ 
สัญญาเชา่ อาคาร จึง ต้องห้าม มิ ให้ รับฟัง เป็น พยานหลักฐาน ตาม ประมวลรัษฎากร มาตรา 118 นั้น
เห็นว่า ตาม ประมวลรัษฎากร มาตรา 118 บัญญัติ เพียง ว่า ตราสาร ใด ท่ี ไม ่ปิด แสตมป์ ครบ จำนวน 
และ ได้ ขีดฆา่ แล้ว จะ ใช้ เป็น พยานหลักฐาน ใน คดีแพง่ ไม ่ได้ เท่านั้น ไม ่ได้ บังคับ ถึง เวลา ท่ี ปิด และ 
ขีดฆา่ เมื่อ ต้นฉบับ หนังสือ สัญญาเชา่ อาคาร ท่ี โจทก์ นำสืบ ใน ชั้น พิจารณา ได้ ปิด อากรแสตมป์ ครบ 
จำนวน และ ขีดฆา่ แล้วจึง รับฟัง เป็น พยานหลักฐาน ได้ ฎีกา จำเลย ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น ท่ี จำเลย ฎีกา ข้อ 
ต่อมา ว่า โจทก์ ไม ่ใช ่เจ้าของ ตึกแถว พิพาท จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง นั้น เมื่อ ข้อเท็จจริง รับฟัง แล้ว ว่า
จำเลย ได้ ทำ สัญญาเชา่ ตึกแถว พิพาท กับ โจทก์ โจทก์ ยอ่ม มี สิทธิ และ หน้าท่ี ใน ฐานะ ผู้ ให้เชา่ ตาม 
สัญญา และ จำเลย ต้อง ผูกพัน ตาม สัญญาเชา่ ท่ี ทำ กับ โจทก์ ไว้ เมื่อ จำเลย ไม ่ชำระ ค่าเชา่ อัน เป็นการ 
ผิดสัญญา และ โจทก์ บอกเลิก สัญญา แล้ว โจทก์ จึง มีอำนาจ ฟ้องคดี นี้ ปัญหา ท่ีว่า โจทก์ ไม ่ใช ่เจ้าของ 
ทรัพย์สิน ท่ี ให้เชา่ จึง ไม ่เป็น สาระ แก่ คดี ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย ฎีกา ของ จำเลย ข้อ ต่อมา ท่ีว่า โจทก์ ไม ่
มี หลักฐานเป็นหนังสือ มา นำสืบ ว่า ได้ มี การ ตกลง ค่าเชา่ กัน ใหม ่เป็น เดือน ละ 20,000 บาท นั้น เห็นว่า
จำเลย เชา่ ตึกแถว พิพาท จาก โจทก์ กำหนด อัตรา ค่าเชา่ ไว้ เดือน ละ 17,000 บาท เมื่อ ครบกำหนด 
การเชา่ 1 ปี จำเลย ยัง คงอยู ่ใน ตึกแถว พิพาท ต่อมา ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา
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570 ให้ ถือว่า โจทก์ จำเลย เป็นอัน ได้ ทำสัญญา ใหม ่ต่อไป ไม ่มี กำหนด เวลา ซึ่ง หมายความว่า ข้อตกลง 
เก่ียวกับ กำหนด เวลา ไม ่มีผลบังคับ กัน ต่อไป สว่น สัญญา ข้อ อ่ืน คง เป็นไปตาม สัญญาเชา่ เดิม รวมท้ัง 
อัตรา ค่าเชา่ ด้วย และ โดยเหตุท่ี การเชา่ อสังหาริมทรัพย ์นี้ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 538 บังคับ ให้ มี หลักฐานเป็นหนังสือ อยา่งหนึ่ง อยา่งใด ลงลายมือชื่อ ฝ่าย ท่ี ต้อง รับผิด 
เป็นสำคัญ มิฉะนั้น จะ ฟ้องร้อง บังคับ คดี ไม ่ได้ ดังนั้น เมื่อ โจทก์ จะ ขอ บังคับ ให้ จำเลย ชำระ ค่าเชา่ 
ประจำเดือน ตุลาคม 2543 ถึง เดือน มกราคม 2544 ใน อัตรา เดือน ละ 20,000 บาท ซึ่ง เป็นอัตรา 
ค่าเชา่ ท่ีสูง กว่า ท่ี กำหนด ไว้ ใน หนังสือ สัญญาเชา่ อาคาร โจทก์ ต้อง มี หลักฐานเป็นหนังสือ 
อยา่งใดอยา่งหนึ่ง ลงลายมือชื่อ จำเลย มา แสดงว่า ได้ มี การ ตกลง ขึ้น ค่าเชา่ ดังท่ี โจทก์ อ้าง การ ท่ี โจทก์ 
นำสืบ พยานบุคคล ว่า ได้ มี การ ตกลง ขึ้น ค่าเชา่ ใน อัตรา เดือน ละ 20,000 บาท จึง เป็นการ ต้องห้าม 
ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 94 จำเลย คง ต้อง รับผิด ชำระ ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ 
เดือน ละ 17,000 บาท ตาม อัตรา ค่าเชา่ ใน สัญญาเชา่ เดิม สำหรับ ค่าเสียหาย ท่ี จำเลย ครอบครอง 
ตึกแถว พิพาท ภาย หลังจาก โจทก์ บอกเลิก สัญญา จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก 
ไป จาก ตึกแถว พิพาท ซึ่ง ศาลชั้นต้น กำหนดให้ จำเลย ชำระ แก่ โจทก์ เดือน ละ 20,000 บาท นั้น เห็นว่า
โจทก์ มี คำ ขอให้ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย ดังกล่าว มา ใน อัตรา เดียว กับ ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ เมื่อ โจทก์ มี 
สิทธิ เรียก ค่าเชา่ ได้ เพียง 17,000 บาท และ โจทก์ ก็ ไม ่ได้ นำสืบ ให้ เห็น ว่า โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย 
มากกว่า ค่าเชา่ ท่ีจะ ได้รับ หาก จำเลย ไม ่ผิดสัญญา จึง เห็นสมควร กำหนด ค่าเสียหาย สว่น นี้ ให้ ใน อัตรา 
เดียว กับ ค่าเชา่ ท่ี ค้างชำระ เมื่อ คำนวณ ถึง วัน ฟ้อง จำเลย ค้างชำระ ค่าเชา่ และ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ 
เป็น เงิน 102,000 บาท เมื่อ หัก กับ ค่าเชา่ จำนวน 30,000 บาท ซึ่ง จำเลย ได้ ชำระ แก่ โจทก์ แล้ว 
คงเหลือ ค่าเชา่ และ ค่าเสียหาย ถึง วัน ฟ้อง ท่ี จำเลย ต้อง ชำระ แก่ โจทก์ 72,000 บาท ฎีกา ข้อ นี้ ของ 
จำเลย ฟังขึ้น พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ จำเลย ชำระ ค่าเชา่ และ ค่าเสียหาย 72,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 5 เมษายน 2544) เป็นต้นไป กับ ค่าเสียหาย 
เดือน ละ 17,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ ขนย้าย สิ่งของ ออก 
ไป จาก ตึกแถว พิพาท นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น 
ฎีกา ให้ เป็น พับ.
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