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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ สิทธ ิการเชา่ พื้นท่ี การค้า มิใช ่เป็น ผู้รับ โอน สิทธิ การเชา่ พื้นท่ี การค้า ตาม 
ประกาศ เจ้าพนักงานบังคับคดี เอกสารหมาย จ.5 ระบุ หมายเหตุ การขายทอดตลาด สิทธิ การเชา่ ว่า
ผู้ซื้อ ได้ จะ ต้อง ชำระ ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ เอง (ถ้ามี) มิได้ ระบุ ว่า ผู้ซื้อ สิทธิ การเชา่ ได้ จะ ต้อง 
รับ โอน สิทธิ และ หน้าท่ี ของ ผู้เชา่ เดิม ไป ด้วย ท้ัง ตาม สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า ระยะยาว เอกสารหมาย
จ.2 และ สัญญา ได้มา ซึ่ง สิทธิ การเชา่ ระยะยาว (10 ปี) เอกสารหมาย จ.4 ก็ มิได้ ระบุ ให้ ผู้รับ โอน สิทธิ 
การเชา่ ใน กรณ ีการ ซื้อ สิทธ ิการเชา่ จาก การขายทอดตลาด ต้อง รับ โอน สิทธิ และ หน้าท่ี ของ ผู้เชา่ เดิม 
ไป ด้วย สว่น ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ (ถ้ามี) ท่ี ระบุ หมายเหตุ การขายทอดตลาด ตาม ประกาศ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี มิได้ มีความหมาย ถึง ภาระ หนี้ ค้างชำระ บริการ ของ อ. แต่อยา่งใด เมื่อ โจทก์ 
ประมูล ซื้อ สิทธิ การเชา่ ได้ โจทก์ จึง ไม ่จำต้อง รับ โอน ภาระ หนี้ ค้างชำระ ค่าบริการ ของ อ. ท่ี มี อยู ่ก่อน 
วันท่ี จดทะเบียน รับ โอน สิทธ ิการเชา่ ถือ ไม ่ได้ ว่า โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิด สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า ระยะยาว 
และ สัญญา ให้บริการ ใน พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ จำเลย ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ 
ดังกล่าว ฎีกา ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชดใช้ ค่าเสียหาย จำนวน 1,430,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน จำนวน 1,430,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง ไป จนกว่า จำเลย จะ ชำระ 
ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ เสร็จสิ้น จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยกฟ้อง โจทก์ และ เมื่อ โจทก์ เป็น ฝ่าย 
ประพฤติ ผิดนัด ผิด สัญญาเชา่ และ สัญญา ให้บริการ กับ จำเลย จึง ขอให้ บังคับ โจทก์ ชดใช ้ค่าบริการ 
และ ค่าเสียหาย ต้ังแต่ เดือน ธันวาคม 2558 ถึง เดือน พฤศจิกายน 2560 ซึ่ง เป็น วันท่ี จำเลย กลับ เข้า 
ครอบครอง พื้นท่ี เชา่ รวม เป็น เงิน 168,063.36 บาท และ ค่าไฟฟ้า ต้ังแต่ เดือน กุมภาพันธ์ 2559
จนถึง เดือน พฤศจิกายน 2560 รวมเป็นเงิน 789.04 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ผิดนัด อัตราร้อยละ 15
ต่อปี ของ หนี้ ค้างชำระ นับแต่ วันท่ี ผิดนัด แต่ละ เดือน ไป จนถึง วัน ฟ้องแย้ง เป็น เงิน จำนวน
44,448.50 บาท รวม เป็น ต้นเงิน และ ดอกเบี้ย จำนวน 213,300.90 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 15 ต่อ ปี ของ ต้นเงิน 168,852.40 บาท นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้องแย้ง เป็นต้นไป จนกว่า 
จะ ชำระ เสร็จ แก่ จำเลย โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ โจทก์ 
ชำระเงิน 168,852.40 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ค่าบริการ สว่นกลาง 
และ ค่าไฟฟ้า ท่ี ครบกำหนด ชำระ แต่ละ งวด ตาม ตาราง คำนวณ หนี้ ค้างชำระ จนกว่า ชำระ เสร็จ แก่ 
จำเลย โดย ดอกเบี้ย ของ ต้นเงิน ดังกล่าว รวมกัน นับ ถึง วัน ฟ้อง ต้อง ไม ่เกิน 44,448.50 บาท กับ ให้ 
จำเลย ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 9,000 บาท ยกฟ้องโจทก์ คำขอ 
อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา กลับ ให้ จำเลย ชำระเงิน 140,000 บาท
พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ จาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ยก 
ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ค่าฤชาธรรมเนียม และ ค่าทนายความ สำหรับ ฟ้อง โจทก์ และ ฟ้องแย้ง จำเลย 
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ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ จำเลยฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง 
รับฟัง เป็น ยุติ ใน เบื้องต้น ว่า เมื่อวันท่ี 9 สิงหาคม 2553 นางสาว อัจฉรา ทำ สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า 
ระยะยาว และ สัญญา ให้บริการ ใน พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ จำนวน เนื้อท่ี 11.77 ตารางเมตร โดย ใน สัญญา 
ให้บริการ จำเลย มี หน้าท่ี ท่ีจะ ต้อง ให้บริการ สาธารณูปโภค บันไดเล่ือน ลิฟต์ แสงสว่าง ไอ เย็น 
ปรับอากาศ รักษา ความสะอาด และ รักษา ความปลอดภัย นางสาว อัจฉรา ต้อง ชำระ ค่า ให้บริการ ใน 
อัตรา ตารางเมตร ละ 290 บาท เป็นราย 6 เดือน หาก ไม ่ชำระ ค่าบริการ จำเลย มี สิทธิ งด ให้บริการ 
รวมท้ัง ตัด ไฟฟ้า โทรศัพท์ แก๊ส ประปา และ ไอ เย็น ใน พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ และ ค่าปรับ ใน อัตรา วัน ละ
1,000 บาท ไป จนกว่า จะ ชำระหนี้ ค้างชำระ ครบถ้วน ต่อมา สิทธิ การเชา่ ใน พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ 
ดังกล่าว ถูกธนาคาร ก. ยึด ออก ขายทอดตลาด ตาม ประกาศ เจ้าพนักงานบังคับคดี โดย เมื่อ วันท่ี 8
กรกฎาคม 2559 โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ สิทธิ การเชา่ พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ ดังกล่าว ได้ ในราคา
1,010,000 บาท และวันท่ี 23 สิงหาคม 2559 โจทก์ ได้ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม และ การ 
สอบสวน สิทธ ิใน ท่ีดิน ประเภท โอน สิทธ ิแบง่ เชา่ชว่ง ตาม คำสั่งศาล ตาม คำขอ จดทะเบียน สิทธิ และ 
นิติกรรม หลังจากท่ี โจทก์ ได้ จดทะเบียน รับ โอน สิทธิ การเชา่ พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ โจทก์ จะ เข้าไป 
ใช้ประโยชน์ ใน พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ จำเลย ไม ่ให้ โจทก์ เข้าไป ใช้ประโยชน ์โดย อ้างว่า นางสาว อัจฉรา 
ค้างชำระ ค่าบริการ สว่นกลาง และ ค่าไฟฟ้า คำนวณ ถึง วันท่ี 30 พฤศจิกายน 2559 จำนวน
84,478.32 บาท ค่า โอน สิทธ ิการ เชา่ชว่ง และ บริการ จำนวน 300,000 บาท ค่า เบี้ยปรับ คง ค้าง 
ค่าบริการ ตาม สัญญา บริการ คำนวณ ระหว่าง วันท่ี 11 ธันวาคม 2558 ถึงวันท่ี 30 พฤศจิกายน
2559 จำนวน 1,129,000 บาท รวมเป็นเงิน 1,513,487.32 บาท โจทก์ ได้ ชี้แจง แก่ จำเลย ว่า 
ค่าบริการ สว่นกลาง ค่าไฟฟ้า ค่าบริการ โอน สิทธิ การเชา่ และ ค่า เบี้ยปรับ ค้าง จ่าย เป็น ค่าบริการ ท่ี 
เกิดขึ้น ระหว่าง จำเลย กับ นางสาว อัจฉรา ตาม สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า ระยะยาว และ สัญญา ให้บริการ
หนี้ ดังกล่าว เป็นหนี้ ท่ี จำเลย จะ ต้อง ไป เรียกร้อง เอา จาก นางสาว อัจฉรา แต่ จำเลย ปฏิเสธ วันท่ี 25
ตุลาคม 2560 จำเลย ได้ มี หนังสือ แจ้ง เข้า ครอบครอง พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ ให้ โจทก์ ชำระ ค่าบริการ 
สว่นกลาง และ บอกเลิก การเชา่ พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ ดังกล่าว คดี มีปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย
โดย จำเลย ฎีกา ประการ แร กว่า โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิด สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า ระยะยาว และ สัญญา 
ให้บริการ ใน พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ เนื่องจาก สัญญา ให้บริการ ใน พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ เป็น สาระสำคัญ ของ 
สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า ระยะยาว ท่ี ต้อง ปฏิบัติ ควบคู่ ไป พร้อมกัน หาก มี การ รับ โอน สิทธิ การเชา่ ตาม 
สัญญา พื้นท่ี การค้า หรือ ห้อง ท่ี เชา่ ผู้รับ โอน สิทธิ การเชา่ ยอ่ม ต้อง รับ โอน สิทธิ ให้บริการ ตาม สัญญา 
ให้บริการ ไป ด้วยกัน นางสาว อัจฉรา ผิดนัด ค้างชำระ ค่าบริการ ก่อนท่ี โจทก์ จะ ประมูล สิทธิ การเชา่
เมื่อ โจทก์ ประมูล ซื้อ สิทธ ิการเชา่ ได้ โจทก์ ยอ่ม ต้อง รับ สิทธิ และ หน้าท่ี จาก นางสาว อัจฉรา คือ ต้อง รับ 
โอน ภาระ หนี้ ค้างชำระ ค่าบริการ ของ นางสาว อัจฉรา ท่ี มี อยู ่ก่อน วันท่ี จดทะเบียน รับ โอน สิทธิ การเชา่ 
ไป ด้วย จำเลย ทวงถาม ให้ โจทก์ ชำระหนี้ ดังกล่าว แล้ว แต่ โจทก์ ไม ่ชำระ โจทก์ จึง เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา 
และ จำเลย บอกเลิก สัญญา ให้บริการ และ สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า แก่ โจทก์ ได้ เห็นว่า โจทก์ เป็น 
ผู้ประมูล ซื้อ สิทธิ การเชา่ พื้นท่ี การค้า มิใช ่เป็น ผู้รับ โอน สิทธิ การเชา่ พื้นท่ี การค้า ตาม ประกาศ 
เจ้าพนักงานบังคับคดี ระบุ หมายเหต ุการขายทอดตลาด สิทธิ การเชา่ ว่า ผู้ซื้อ ได้ จะ ต้อง ชำระ 
ค่าธรรมเนียม ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ เอง (ถ้ามี) มิได้ ระบุ ว่า ผู้ซื้อ สิทธิ การเชา่ ได้ จะ ต้อง รับ โอน สิทธิ และ 
หน้าท่ี ของ ผู้เชา่ เดิม ไป ด้วย ท้ัง ตาม สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า ระยะยาว และ สัญญา ได้มา ซึ่ง สิทธิ 
การเชา่ ระยะยาว (10 ปี) ก็ มิได้ ระบุ ให้ ผู้รับ โอน สิทธิ การเชา่ ใน กรณ ีการ ซื้อ สิทธิ การเชา่ จาก 
การขายทอดตลาด ต้อง รับ โอน สิทธ ิและ หน้าท่ี ของ ผู้เชา่ เดิม ไป ด้วย สว่น ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ (ถ้ามี) ท่ี 
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ระบุ หมายเหตุ การขายทอดตลาด ตาม ประกาศ เจ้าพนักงานบังคับคดี มิได้ มีความหมาย ถึง ภาระ หนี้ 
ค้างชำระ ค่าบริการ ของ นางสาว อัจฉรา แต่อยา่งใด เมื่อ โจทก์ ประมูล ซื้อ สิทธิ การเชา่ ได้ โจทก์ จึง ไม ่
จำต้อง รับ โอน ภาระ หนี้ ค้างชำระ ค่าบริการ ของ นางสาว อัจฉรา ท่ี มี อยู ่ก่อน วันท่ี จดทะเบียน รับ โอน 
สิทธิ การเชา่ ถือ ไม ่ได้ ว่า โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิด สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า ระยะยาว และ สัญญา ให้บริการ ใน 
พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ จำเลย ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก การเชา่ พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ ดังกล่าว ฎีกา จำเลย ข้อ นี้ 
ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา วินิจฉัย ประการ ต่อมา ตามท่ี จำเลย ฎีกา ว่า จำเลย ไมต้่อง รับผิด ชำระ ค่าเสียหาย แก่ 
โจทก์ เห็นว่า เมื่อ ฟัง ไม ่ได้ ว่า โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิด สัญญาเชา่ พื้นท่ี การค้า ระยะยาว และ สัญญา ให้บริการ 
ใน พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ และ จำเลย ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก การเชา่ พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ แล้ว การ ท่ี จำเลย ไม ่
ยอมให้ โจทก์ เข้าไป ใช้ประโยชน์ ใน พื้นท่ี เชา่ ยอ่ม ทำให้ โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย ท่ี ศาลอุทธรณ์ 
กำหนด ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ เป็น เงินเดือน ละ 10,000 บาท นับแต่ วันท่ี 23 สิงหาคม 2559 ท่ี โจทก์ 
จดทะเบียน รับ โอน สิทธ ิการเชา่ ไป จนถึง วันท่ี 25 ตุลาคม 2560 อันเป็น วันท่ี จำเลย บอกเลิก สัญญา 
และ แจ้ง โจทก์ สง่มอบ พื้นท่ี การค้า ท่ี เชา่ คืน รวมเป็นเงิน 140,000 บาท และ โจทก์ มิได้ ฎีกา มา นั้น
ศาลฎีกา เห็น ว่า เป็น จำนวน ท่ี สมควร แล้ว ฎีกา จำเลย ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน อนึ่ง เมื่อวันท่ี 10 เมษายน
2564 ได้ มี ประกาศใช ้พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ. 2564
ซึ่ง มีผล ใช ้บังคับ ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 โดย พระราชกำหนด ดังกล่าว ให้ ยกเลิก ความใน 
มาตรา 7 และมาตรา 224 แหง่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ และ ให้ ใช้ ข้อความ แทน ซึ่ง 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7 (ท่ี แก้ไข ใหม)่ ประกอบมาตรา 224 วรรคหนึ่ง (ท่ี แก้ไข 
ใหม)่ หนี้ เงิน นั้น ให้ คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ใน ระหว่าง ผิดนัด ใน อัตรา ท่ี กำหนด ตาม มาตรา 7 บวก ด้วย 
อัตรา เพิ่ม ร้อยละ สอง ต่อ ปี กล่าวคือ ใน อัตราร้อยละ 5 ต่อปี และ อาจ เปล่ียนแปลง ให้ ลดลง หรือ 
เพิ่มขึ้น ให้ สอดคล้อง กับ สภาพเศรษฐกิจ ของ ประเทศ ได้ โดย ตรา เป็น พระราชกฤษฎีกา โดย ให้ ใช้ แก่ 
การ คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ท่ี ถึงกำหนด เวลา ชำระ ต้ังแต่ วันท่ี พระราชกำหนด นี้ ใช้ บังคับ แต่ ไม ่
กระทบกระเทือน ถึง การ คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ใน ระหว่าง ชว่งเวลา ก่อนท่ี พระราชกำหนด นี้ ใช้ บังคับ
กรณี จึง ต้อง บังคับใช้ ตาม บทบัญญัติ ท่ี แก้ไข ใหม ่ดังกล่าว พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย ชำระเงิน
140,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับแต่ วันท่ี 7 มิถุนายน
2560 เป็นต้นไป จนถึงวันท่ี 10 เมษายน 2564 และ ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 5 ต่อปี หรือ 
อัตราดอกเบี้ย ใหม ่ท่ี มี การ ปรับเปล่ียน ตาม พระราชกฤษฎีกา บวก ด้วย ร้อยละ 2 แต่ รวม แล้ว ไม ่เกิน 
ร้อยละ 7.5 ต่อปี ตามท่ี โจทก์ ขอ นับแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ 
โจทก์ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ให้ จำเลย ใช้ ค่าทนายความ ชั้น ฎีกา แทน 
โจทก์ 5,000 บาท
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