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When lessees serve the sentence to out of the hired immovable property, lessors have 
right to occupy and take the advantage in those properties as soon as possible. However, there are some 
problems in the process of execution of the judgement to evict the lessees out of the property. The barriers 
cause delay and effect on the right of lessor in which ravage the lessor. 

 
This thesis emphasises on the examining of those problems caused from the delay of 

execution of the judgement after the lessees were sentenced to out of the hired immovable property. From 
the study and analysis, however, I found that the appearance delay does not cause from the process of 
execution of the judgement only. It happens in the process of lawsuit start from taking legal action against 
lessees, dividing case features, sending a summons, considering the fundamental of submitting a petition, 
and the complaint considering to decrease the execution. Those causes delay the prosecution in the court 
and bar the lessor to occupy the real property rapidly. Therefore, lessor bring the agreement that gives the 
right for lessor to reoccupy the real property in the contract rapidly. In this point of the agreement, the 
lessor sometimes exploits the agreement to do any excess action to reoccupy the hired immovable 
property that might violate the rights of lessees. 

 
In the furthermost part of this thesis, I concluded and analysed about the compulsory 

state of the agreement to reoccupy the hired immovable property including the problems of the delay in 
the process of lawsuit and process of execution of the judgement to out the lessees of the rent properties. 
The part offered the appropriated methods to solve those problems. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

สัญญาเชาทรัพย   คือ   สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกวา ผูใหเชา  ตกลงใหบุคคลอีกคนหนึ่ง
เรียกวาผูเชา  ไดใช หรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึง่ภายในชัว่ระยะเวลาอันมีจํากัด  และ
เพื่อเปนการตอบแทนที่ผูใหเชาไดใหผูเชาไดใชประโยชนในทรัพยสินที่เชาดังกลาว  ผูเชาตกลงจะใหคาเชา
แกผูใหเชา (ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 537) เมื่อสัญญาเชาเลิกหรือระงับลงแลว  ผูเชามี
หนาที่ตองสงมอบทรัพยสินที่เชาคืนใหแกผูใหเชา โดยในที่นี้จะกลาวถึงเฉพาะกรณีสัญญาเชาอสังหา-     
ริมทรัพย  ซ่ึงเมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง  ผูเชามีหนาที่ตองสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนใหแกผูใหเชา  หาก
ผูเชามิไดสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนใหแกผูใหเชา  ผูใหเชามีอํานาจบังคับผูเชาใหออกจากอสังหา-   
ริมทรัพยที่เชาได  ซ่ึงในปจจุบันผูใหเชาสามารถบังคับใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาได  2  วิธี  ดังนี้ 

 
วิธีการแรก เปนวิธีการทั่วไป  กลาวคือ  เมื่อระยะเวลาการเชาสิ้นสุดลง หรือ สัญญาเชาตอง

เลิกกันไมวาดวยเหตุตามกฎหมาย หรือเหตุตามสัญญา เชน  ผูเชาไมชําระคาเชา  หรือกระทําผิดสัญญาเชา
ในขอสัญญาที่เปนสาระสําคัญ  สงผลใหผูเชามีหนาที่ตองสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา  แตผู
เชากลับไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา เมื่อผูใหเชาถูกโตแยงสิทธิดังนี้  ก็สามารถฟองรองเปนคดีตอ
ศาล  และเมื่อศาลมีคําพิพากษาขับไลใหผูเชาและบริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  และ/หรือใหร้ือ
ถอนสิ่งปลูกสรางอยางใดออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  หากปรากฎวา  ผูเชาไมปฏิบัติตามคําบังคับภาย
ในระยะเวลาตามกฎหมาย  ผูใหเชาตองดําเนินการขอหมายตั้งเจาพนักงานบังคับคดีเพื่อดําเนินการบงัคับให
ผูเชาและบริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยในการฟองคดีรวมถึงการบังคับคดีใหเปนไปตามคํา
พิพากษาศาลนั้น  มีขั้นตอนที่จะตองดําเนินการหลายขั้นตอน  อันสงผลใหระยะเวลาในการดําเนินการลาชา  
ทําให ผูให เชาได รับความเสียหายเนื่องจากไมสามารถกลับเขาครอบครองและใชประโยชนใน
อสังหาริมทรพัยที่เชาไดโดยเร็ว   

 
ในป พ.ศ. 2527 ไดมีการประกาศใชพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพง ฉบับที่ 10  ซ่ึงเริ่มมีผลใชบังคับตั้งแตวันที่ 3 ตุลาคม 2527  เปนตนมา  โดยพระราช
บัญญัติฉบับดังกลาว มีวัตถุประสงคและสาระสําคัญ คือ เพื่อใหการบังคับคดีตามคําพิพากษาหรือคําสั่งของ
ศาลมีประสิทธิภาพดีขึ้น  โดยเฉพาะอยางยิ่งการบังคับคดีเกี่ยวกับการใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  โดย
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ใหศาลมีอํานาจตั้งเจาพนักงานบังคับคดี  เพื่อจัดการใหผูใหเชาเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา และ/
หรือร้ือถอนสิ่งปลูกสรางตาง ๆ เพื่อใหเปนไปตามคําพิพากษาศาล  รวมท้ังมีอํานาจจับกุมและกักขังผูเชา
และบริวารที่ไมปฏิบัติตามคําพิพากษาได 1  ซ่ึงการดําเนินการบังคับเพื่อใหเปนไปตามคําพิพากษาของเจา
พนักงานบังคับคดีดังกลาว  อาจชวยทําใหระยะเวลาในการบังคับคดีรวดเร็วข้ึนกวาเดิม  แตการกระทําของ
เจาพนักงานบังคับคดีเชนนี้อาจกระทบกระเทือนสิทธิของบุคคลที่เกี่ยวของ  อันมีผลทําใหเกิดความเสียหาย
ได   

 
วิธีการที่สอง  สําหรับอีกวิธีหนึ่งที่ผูใหเชาสามารถบังคับผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพย

ที่เชาได  ก็คือ  ในกรณีที่สัญญาเชาไดมีขอตกลงเพื่อใหผูใหเชากลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา     
ผูใหเชาก็สามารถดําเนินการตามขอตกลงดังกลาวได  โดยขอตกลงดังกลาวทําใหผูใหเชามีอํานาจดําเนิน
การเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา เชน ใหอํานาจผูใหเชาในการขนยายส่ิงของของผูเชาออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่ เชา   ใหมีอํานาจใสกุญแจประตู  ปดทางเขาออก  ตัดน้ําตัดไฟได  และตามแนวคํา
พิพากษาศาลฎีกาของไทย ก็ปรากฏขอความในคําพิพากษาคดีอาญาที่ผูเชาฟองผูใหเชาที่ดําเนินการตามขอ
ตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาในขอหาบุกรุก วา “ขอตกลงในสัญญาดังกลาวไมขัดตอ
ความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  จึงใชบังคับได”  

  
การที่ผูใหเชาดําเนินการใด ๆ เพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยอาศัยขอตกลง

ดังกลาวนี้ คงมีปญหาที่ตองพิจารณาในสวนที่เกี่ยวกับสภาพบังคับของขอตกลงในสัญญา  วาสามารถใช
บังคับกับคูสัญญาไดแคไหน  เพียงใด   เนื่องจากวัตถุประสงคของการมีขอตกลงในสัญญาเชาดังกลาว  ก็
เพื่อเปนการใหอํานาจผูใหเชาในการกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาไดโดยไมตองฟองรองเปนคดี
ตอศาล  จึงสงผลกระทบโดยตรงตอคูสัญญา  

 
 จากการที่ผูวิจัยไดศึกษาบทบัญญัติของกฎหมาย  ผนวกเขากับขอเท็จจริงแลว  ผูวิจัยพบวา

ยังมีปญหาในทางปฏิบัติเกิดขึ้นอีกหลายประการ  โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนที่เกี่ยวกับกระบวนการพิจารณา
คดีและกระบวนการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา   ดังนั้น  ผูวิจัยจึงเห็นวาปญหาตาง ๆ ควรได
มีการศึกษาและวิเคราะห  เพื่อเปนการปองกันปญหาตาง ๆ อันอาจเกิดขึ้นในอนาคตตอไป 
 
 
 
   

                                                 
1  คําพิพากษาศาลฎีกาที่  788/2519 , 2609/2522 , 4854/2537 
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1.2 วัตถุประสงคของการศึกษาวิจัย 
 

ในการทําวิจัยคร้ังนี้มีวัตถุประสงค  คือ  เพื่อศึกษาและวิเคราะหถึงปญหาที่เกิดขึ้นอันกอ
ใหเกิดความลาชาในการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาลที่พิพากษาใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  และ
ปญหาการดําเนินการบังคับใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาในสัญญาเชา  รวมทั้งหาแนวทางแกไขปญหาดังกลาวโดยจะไดปรับปรุงและพัฒนา
กฎหมาย และแนวทางปฏิบัติใหดียิ่งขึ้นเพื่อใหการบังคับคดีขับไล ร้ือถอน เสร็จไปโดยรวดเร็ว   

 
1.3 ขอบเขตของการศึกษาวิจัย 
 

มุงวิจัยเฉพาะ ปญหาของการบังคับคดีเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยศึกษาถึง
สภาพบังคับและผลของขอตกลงในสัญญาเชา เพื่อใหผูใหเชากลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  
และปญหาการพิจารณาคดีและการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาล  โดยพิจารณาตามกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง  เฉพาะกรณีตามสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามที่บัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยเทา
นั้น  ไมรวมถึงสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษ  การเชาตามพระราชบัญญัติ การเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 
2542  และ พระราชบัญญัติ  การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542  ทั้งนี้
เพ่ือเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา  พรอมทั้งหาขอสรุปเสนอแนะ และแนวทางการ
บังคับใชหรือปรับปรุงแกไขกฎหมายในเรื่องนี้  เพื่อใหผูใหเชาไดกลับเขาครอบครองและใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยที่ใหเชานั้นโดยเร็ว  

 
1.4 วิธีการดําเนินการศึกษาวิจัย 
 

วิทยานิพนธฉบับนี้  จะใชวิธีดําเนินการวิจัยโดยเปนการวิจัยเอกสาร (Documentary  
Research) กลาวคือ  ศึกษาและวิเคราะหขอมูลจากตัวบทกฎหมายตางๆ ประกาศ  ระเบียบ  คําสั่งของ
หนวยงานของรัฐ  หนังสือคําอธิบายกฎหมาย  คําพิพากษาของศาลฎีกา  วิทยานิพนธ บทความในวารสาร 
ขาว ขอมูลทางคอมพิวเตอรและอินเตอรเน็ต  ตลอดจนเอกสารตางๆที่เกี่ยวของในเชิงกฎหมายของไทยและ
ตางประเทศ  ประกอบกับการสัมภาษณบุคคลผูทรงคุณวุฒิ  ซ่ึงมีความรูความเชี่ยวชาญในกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง  อาทิเชน  ผูพิพากษา  ทนายความ  และนักวิชาการ  เพื่อนําความเห็นของทานมาเปน
แนวทางในการคนควา 
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1.5 สมมติฐานของการศึกษาวิจัย 
 

เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา ผูใหเชาควรจะไดเขาไปครอบ
ครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยเร็วที่สุด แตกระบวนการบังคบัคดีตามคําพพิากษาให
ออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชายังมีปญหา อันกอใหเกิดความลาชาและกระทบถึงสิทธิของผูใหเชาสงผลทํา
ใหผูใหเชาไดรับความเสียหาย 
 
1.6 ประโยชนที่จะไดรับจากการศึกษาวิจัย 

 
(1) ทําใหทราบถึงวิธีการและขั้นตอนในการดําเนินการ  ทัง้ในชั้นพจิารณาคดีและใน

ชั้นบังคับคดี  ในคดีฟองขับไลผูเชาใหออกจากอสังหารมิทรัพยที่เชา ทั้งตามกฎหมายไทยและกฎหมายของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา 
 

(2) ทําใหทราบถึงสาเหตุที่กอใหเกิดความลาชาทั้งในกระบวนการดําเนินคดีและใน
กระบวนการบงัคับคดี ในคดีฟองขับไลผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาและแนวทางในการแกไข
ปญหาความลาชาที่เกิดขึ้น  

 
(3) ทําใหทราบถึงแนวความคิดเกี่ยวกับสภาพบังคับของขอตกลงใหกลับเขาครอบ 

ครองอสังหาริมทรัพยที่เชาในสัญญาเชา เพื่อพิจารณาความเหมาะสมในการบรรจุขอตกลงใหกลับเขาครอบ
ครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนสวนหนึ่งในสัญญาเชาและใชเปนเครือ่งมือในการบรรเทาความเสีย หายที่ผู
ใหเชาไดรับอันเนื่องจากการที่ผูเชาไมสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนเมื่อสัญญาเชาเลิกกัน 
 

(4) ผลของการวิจัยจะไดนําไปใชเปนแนวทางในการแกไขปญหาความลาชาในการ
ดําเนินการเพื่อใหผูใหเชากลบัเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยเร็ว และเปนการเพิ่มความคุมครอง
ใหแกเจาพนักงานบังคับคดีไมใหตองรับผิดในการดําเนินการตามขั้นตอนของกฎหมาย 
 
 
 
 
 



บทที่  2 
 

การบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา ตามกฎหมายไทย 
 

โดยทั่วไปเมื่อระยะเวลาเชาตามสัญญาเชาไดส้ินสุดลง หรือสัญญาเชาระงับลงดวยเหตุ
ผิดสัญญาหรือเหตุตามกฎหมาย  ผูเชามีหนาที่ตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาเพื่อใหผูใหเชาไดกลับเขา
ครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาตอไป 1  และวิธีดําเนินการเพื่อใหผูเชาออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชา โดยวิธีทั่วไป ก็คือ การที่ผูใหเชาฟองรองเปนคดีตอศาล   เมื่อศาลมีคําพิพากษาแลว
ผูใหเชาซึ่งเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาสามารถดําเนินการเพื่อบังคับคดีใหผูเชาซ่ึงเปนลูกหนี้ตามคํา
พิพากษาปฏิบัติตามคําพิพากษาได   แตกระบวนการฟองคดี  และบังคับคดีเพื่อให ผู เชาออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชาตองใชระยะเวลาที่ยาวนาน  ซ่ึงทําใหผูใหเชาไมสามารถกลับเขาครอบครองและใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่ใหเชาไดในทันที  ทําใหผูใหเชาไดรับความเสียหาย  เพื่อเปนการแกไข
ปญหาความลาช าจากกระบวนการทางศาล   ผู ให เช าก็ไดนํ าขอตกลงใหกลับ เข าครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาเขามาเปนสวนหนึ่งของสัญญาเชาเพ่ือใชเปนเครื่องมือในการบังคับใหผูเชาออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชาในระยะเวลาที่รวดเร็ว  ดังนั้น  กระบวนการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่
เชาตามกฎหมายไทยจึงมีการเปลี่ยนแปลงเพื่อใหสอดคลองกับสภาพสังคมที่เปล่ียนแปลงไป  ดังนี้ 

    
2.1   วิวัฒนาการของกระบวนการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาตามกฎหมายไทย 

 
2.1.1  การดําเนินการโดยการฟองคดีตอศาล เพื่อบังคับใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  

 
เมื่อผูใหเชาไดฟองรองเปนคดีตอศาลเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา และศาล

มีคําพิพากษาแลว      การบังคับคดีใหเปนไปตามคําพิพากษาศาล จะตองเปนไปตามบทบัญญัติใน
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  ภาค 4 ลักษณะ 2  การบังคับคดีตามคําพิพากษาหรือคําสั่ง  ซ่ึงบท
บัญญัติในลักษณะ 2  นี้  ไดมีการแกไขเพิ่มเติมหลายครั้ง  เฉพาะในสวนของการบังคับคดีกรณีที่ลูกหนี้
ตามคําพิพากษาถูกพิพากษาใหขับไล หรือตองออกไปหรือตองรื้อถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจาก
อสังหาริมทรัพย  ที่อยูอาศัย หรือทรัพยที่ครอบครอง ไดมีการบัญญัติเพิ่มเติมโดยมาตรา 11 แหงพระราช
บัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 10)   พ.ศ. 2527  ดังนั้นจึงควรตอง

                                                 
1  คําพิพากษาฎีกาที่ 1841-1845/2511 , 2016/2525 , 3161/2525 
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ศึกษากระบวนการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชากอนและหลังการแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติดัง
กลาว  เพื่อใหทราบถึงปญหาที่เกิดขึ้นและเหตุผลในการแกไขเพิ่มเติมดังกลาว 

 
(1)     กระบวนการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชา  กอนการแกไขตามพระราช

บัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับท่ี 10)   พ.ศ. 2527 
 

สําหรับกระบวนการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่ เชาเดิมนั้น  มิไดมีการ
บัญญัติวิธีบังคับคดีขับไล  ร้ือถอนแยกไวพิเศษเปนการเฉพาะ    ทําใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาในคดีทุก
ประเภทจะตองดําเนินการเหมือนกัน  ดังนั้น  การขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษา  เจาพนักงานบังคับคดีจะ
ตองดําเนินการโดยวิธีการจับกุม หรือกักขังลูกหนี้ที่ฝาฝนคําบังคับซึ่งออกตามคําพิพากษาหรือคําสั่ง กลาว
คือ  ในกรณีที่ผูใหเชาไดยื่นฟองคดีเพื่อใหผูเชาหรือบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแลว  และศาลได
มีคําพิพากษาขับไลผูเชาและบริวาร  และ/หรือ ใหร้ือถอนส่ิงปลูกสรางตาง ๆ ออกจากอสังหาริมทรัพยที่
เชานั้น    ถือวาศาลมีคําพิพากษาใหผูใหเชาชนะคดีแลว  ศาลจะออกคําบังคับเพื่อใหผูเชาหรือบริวารทราบ
คําพิพากษาของศาล และดําเนินการตามคําพิพากษาของศาลภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนด  หากผูเชา
หรือบริวารไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูใหเชาจะขอใหศาลออกหมายจับ  โดยศาลจะออก
หมายเรียกผูเชามาสอบถามเสียกอน    และศาลจะตองทําการไตสวนจนเมื่อไดขอเท็จจริงตามที่กฎหมาย
ระบุแลว  ศาลจึงจะมีคําสั่งใหจับกุมและกักขังผูเชาได  ถาผูเชาไมมาในวันนัดไตสวนโดยไมมีเหตุอันควร  
ศาลก็สามารถออกหมายจับผูเชาได  เนื่องจากขั้นตอนของการไตสวนทําใหการบังคับคดีใหออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชาเปนไปอยางลาชา  ทําใหผูใหเชาไมสามารถกลับเขาครอบครองและใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาได  อันกอใหเกิดความเสียหายแกผูใหเชาเปนอยางมาก  และในบางกรณีแมผูเชาจะ
ถูกจับกุมกักขังอยู  ผูเชาก็ยอมทนแตไมยอมออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  คงใหบริวารครอบครองตอ  
ครั้นจับบริวารมากักขังดวย  บริวารก็ไมยอมออกไป  เหตุผลก็คือ  ยากจนไมมีที่ไป หรือมิฉะนั้นก็เปน
ทําเลคาขายมีรายไดดีจึงไมยอมออกไปตามคําพิพากษา  แมผูเชาและบริวารจะถูกจับมาขังก็ยังคงแสดงการ
ครอบครองอยู หรือหาบริวารมาอยูใหม  จึงไมมีทางเยียวยาใหผูใหเชาไดเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่
เชาได 2  และหากผูใหเชาไดใชกําลังเพื่อกลับเขาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาก็มี
ความจําเปนตองทําลายสิ่งปดกั้นหรือส่ิงกีดขวาง  ซ่ึงกฎหมายมิไดบัญญัติวาใหมีอํานาจกระทําได  ทําใหผู
ใหเชายอมตองเสี่ยงตอความผิดฐานทําใหเสียทรัพยและความผดิฐานบุกรุก 3 เพราะผูเชายังคงครอบครอง
อยู  การบังคับคดีจึงไมไดผล  

                                                 
2  ประจักษ  พุทธิสมบัติ , คําบรรยายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงภาคบังคับคดี  

(กรุงเทพมหานคร :  ศรีสมบัติการพิมพ , 2544) , หนา 328. 
3  คําพิพากษาฎีกาที่ 1260/2517 
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จากปญหาดังกลาวขางตน  ทําใหตอมาไดมีการแกไขบทบัญญัติอันเกี่ยวกับการบังคับคดี

ใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยมีจุดมุงหมายเพื่อแกไขความลาชาและเพิ่มประสิทธิภาพในการ
บังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา และเปนการใหความคุมครองตามกฎหมายแกผูที่ตองดําเนิน
การเพื่อบังคับคดีใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาดวย 

 
(2)  กระบวนการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชา ภายหลังการแกไข ตาม    

พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง(ฉบับที่ 10)   
พ.ศ. 2527 

 
เนื่องจากประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงที่ใชอยูเดิม  มิไดบัญญัติเกี่ยวกับการ

บังคับคดีในการฟองขับไลที่รัดกุมพอ  ทําใหการบังคับคดีในคดีฟองขับไลประสบปญหาและขาดประ
สิทธิภาพ  เพราะลูกหนี้ตามคําพิพากษาใหขับไลหรือตองรื้อถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากอสังหาริมทรัพย
ที่อยูอาศัยหรือที่ครอบครองไมยอมปฏิบัติตามคําบังคับของศาล  โดยใชวิธีหลีกเล่ียงตางๆ จึงเปนผลใหมี
การประกาศใชบังคับ พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 10) 
เมื่อ พ.ศ. 2527  ไดแกไขเพิ่มเติมในสวนที่เกี่ยวกับการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ใน
มาตรา 11  โดยใหเพิ่มมาตรา 296 ทวิ  มาตรา 296 ตรี  มาตรา 296 จัตวา  มาตรา 296 เบญจ  มาตรา 296 ฉ  
และมาตรา 296 สัตต  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง และตามมาตรา 12  ใหยกเลิกความใน
มาตรา 297 ถึงมาตรา 302 เดิมแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  และใหใชความใหมแทน   อัน
ทําใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในการดําเนินการบังคับคด ี2 ประการ   กลาวคือ   

 
- ประการแรก  พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพง (ฉบับที่ 10) พ.ศ. 2527  ไดมีการบัญญัติวิธีการบังคับคดีในกรณีที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาถูก
พิพากษาใหขับไล หรือตองร้ือถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่เชาไวเปนพิเศษโดยเฉพาะ   
โดยนําประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงญี่ปุน  มาตรา 731  มาเปนแนวทางประกอบการพิจารณา  
ในการปรับปรุงหลักเกณฑการบังคับคดีในคดีประเภทนี้ก็โดยมุงหมายที่จะใหโจทกที่ชนะคดีไดเขาครอบ
ครองอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยเร็ว  นอกจากนั้นยังขยายวิธีการบังคับคดีฟองขับไลไปถึงกรณีที่จําเลยตอง
ร้ือถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากอสังหาริมทรพัยที่เชานั้นดวย  ตามพระราชบัญญัติที่แกไขใหมดังกลาวได
ใหอํานาจเจาพนักงานบังคับคดีที่จะมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาใหแกผูใหเชาเขาครอบครองไดทันที  โดย
ไมจําตองรายงานและขอคําส่ังศาลไวกอน  รวมถึงในกรณีจําเปนก็ใหมีอํานาจทําลายสิ่งกีดขวางอันเปน
อุปสรรคในการจัดการใหเขาครอบครองทรัพยไดตามสมควร  ซ่ึงการกระทําของเจาพนักงานบังคับคดี
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เพื่อใหผูใหเชาไดเขาครอบครองดังกลาว  ทั้งเจาพนักงานบังคับคดี และผูใหเชาไมถือเปนการกระทําผิด
ฐานทําใหเสียทรัพย หรือบุกรุก แตอยางใด 
 

- ประการที่สอง  ไดมีการเปลี่ยนแปลงในสวนที่เกี่ยวกับการรองขอใหจับกุม
และกักขังผูเชาหรือบริวารที่ฝาฝนคําบังคับของศาล  โดยไดเพิ่มเติมวิธีการจับกุมและกักขังผูเชาหรือ
บริวารในคดีขับไลเปนกรณีพิ เศษขึ้นตางหากเฉพาะกรณีที่ ผู เชาและบริวารยังไมออกไปจากตัว
อสังหาริมทรัพยที่เชาตามคําบังคับของศาลเทานั้น สําหรับวิธีการรองขอจะตองเริ่มดวยการที่ผูใหเชาแจง
ตอเจาพนักงานบังคับคดีวา  ผูเชาหรือบริวารไมยอมออกไปตามคําบังคับของศาล และเมื่อศาลไดรับราย
งานจากเจาพนักงานบังคับคดีเพื่อจับกุมและกักขังผูเชาหรือบริวารแลว  ศาลมีอํานาจจับกุมและกักขังผูเชา
และบริวารไดทันทีโดยไมตองทําการไตสวนกอน  ซ่ึงแตกตางจากการจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคํา
พิพากษาในคดีทั่วไป ที่ศาลจะตองทําการไตสวนเสียกอน  เมื่อไดขอเท็จจริงตามที่กฎหมายระบุไว  ศาล
จึงจะมีคําสั่งจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาได 

 
  การบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงครั้งดังกลาว มีวัตถุ
ประสงคเพื่อใหมีการสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ เชาคืนใหแกผูใหเชา  ดวยวิธีใหเจา
พนักงานบังคับคดีเขาไปดําเนินการ  ทําใหเจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจเพิ่มขึ้น  การบังคับคดีมีปญหา
นอยลง  สงผลใหผูใหเชาไดเขาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยไดไมยุงยาก  และเมื่อ
กฎหมายบัญญัติใหบังคับไดเชนนี้  ถือวาสภาพแหงหนี้เปดชองใหบังคับได  บทบัญญัติดังกลาวนี้ทําให
ปญหาในการบังคับคดีขับไลผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาหรือร้ือถอนออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่
เชาคล่ีคลายลง  แมวากฎหมายจะกําหนดขั้นตอนการบังคับไวมากขึ้น  แตเปนการกําหนดชองทางในการ
บังคับที่เปนไปตามลําดับจนสําเร็จตามคําพิพากษาอันเปนผลดีแกคูความ 4     
 

แตหากพิจารณาโดยถี่ถวนแลว  จะเห็นวา ถึงอยางไรผูใหเชาก็ยังคงตองใชระยะเวลา
นาน  นับตั้งแตผูเชาผิดสัญญาเชาจนกระทั่งถึงการบังคับคดีใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ไมวา
จะเปนการบอกเลิกสัญญาเชา  การดําเนินคดีกับผูเชา  และการบังคับคดี  ขั้นตอนเหลานี้ตองใชเวลาใน
การดําเนินการที่นาน  อันทําใหผูใหเชาไดรับความเสียหายอยูนั่นเอง      เมื่อเปนเชนนี้  ผูใหเชาจึงมีความ
จําเปนที่จะตองหาหนทางเพื่อบรรเทาความเสียหายที่ตนเองไดรับ  ซ่ึงก็คือ  การที่ผูใหเชาบรรจุขอตกลง
ใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาลงเปนขอสัญญาขอหนึ่งในสัญญาเชา  ดังนั้น  จึงควรศึกษาถึง
รายละเอียดตาง ๆ เกี่ยวกับขอตกลงในสัญญาเชา ซ่ึงจะกลาวในหัวขอตอไป 

                                                 
4  ประจักษ  พุทธิสมบัติ , คําบรรยายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงภาคบังคับคดี  , หนา 

328 - 329. 
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2.1.2 การดําเนินการโดยอาศัยขอตกลงตามสัญญาเชา เพื่ อบังคับใหออกจาก  

อสังหาริมทรัพยที่เชา 
 

ในกรณีที่ผูเชาผิดสัญญาเชา เชน ผูเชาไมชําระคาเชา , ผูเชาผิดสัญญาขอหนึ่งขอใดซึ่งขอ
สัญญานั้นถือเปนสาระสําคัญของสัญญา  อันเปนเหตุใหผูใหเชาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาได  หรือใน
กรณีที่สัญญาเชาส้ินสุดลงแตผูเชายังคงครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชา  ทําใหผูให
เชาไดรับความเสียหาย  ซ่ึงเปนเหตุใหผูใหเชาสามารถดําเนินการฟองรองผูเชาเปนคดีตอศาลเพื่อใหผูเชา
ชําระคาเชาที่คางชําระ  คาเสียหายอื่น ๆ   รวมท้ังใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาได  แตกระบวน
การการฟองคดีและบังคับคดีเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาดังกลาวประกอบดวยหลายขั้นตอน 
และตองใชระยะเวลาที่ยาวนาน     อันเปนผลใหผูใหเชาเสียเวลาและขาดประโยชนที่จะไดรับจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชา  ดังนั้น    ในปจจุบันจึงปรากฏวิธีการที่ผูใหเชาใชแกปญหากรณีผูเชาประพฤติผิด
สัญญาเชาและไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยผูใหเชาจะกําหนดขอตกลงในสัญญาเชาเพื่อใหผู
ใหเชากลับเขาครองครองอสังหาริมทรัพยที่เชาได   

 
(1) ความเปนมาของขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ีเชา 

 
สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาตางตอบแทนชนิดหนึ่ง  ซ่ึงฝายผูใหเชากับผูเชาตางก็มีหนี้

ตางตอบแทนซึ่งกันและกัน  ฝายผูใหเชามีหนี้ที่จะตองสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาใหผูเชาไดใชไดรับ
ประโยชน  ฝายผูเชาก็มีหนาที่จะตองชําระคาเชาใหแกผูใหเชา  นอกจากนี้ผูใหเชาและผูเชายังมีหนี้ คือ 
หนาที่และความรับผิดอยางอื่นอีกหลายประการ  ดังที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา 546 ถึงมาตรา 563  ซ่ึงหนาที่และความรับผิดตามกฎหมายบัญญัติไว  คูสัญญาอาจตกลงกันเปน
อยางอื่นใหผิดไปจากกฎหมายก็ได  ถากฎหมายนั้นไมเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของ
ประชาชน  หรือคูสัญญาจะตกลงกันใหแตละฝายมีหนาที่และความรับผิดนอกเหนือจากที่กฎหมายบัญญัติ
ไวกไ็ด  แตอยางไรก็ดี  การตกลงที่นอกเหนือจากที่กฎหมายบัญญัติไวจะตองเกี่ยวของกับสัญญาเชา  และ
อสังหาริมทรัพยที่เชาดวย   

 
เมื่อผูใหเชาไดสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเพื่อใหผูเชาไดใชประโยชน

แลว  ผูเชามีหนาที่ตองชําระคาเชา  ซ่ึงโดยปกติคูสัญญาจะกําหนดเปนเงินตรา  แตในบางกรณีอาจมีการ
กําหนดคาเชาเปนทรัพยสินอยางอื่น  เชนในกรณีใหเชาที่ดินเพื่อทํานา  คูสัญญาก็อาจกําหนดคาเชาเปน
ขาวเปลือกก็ได  สําหรับกําหนดเวลาชําระคาเชาขึ้นอยูกับคูสัญญาจะตกลงกัน  หากมิไดตกลงไว  แตมี
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จารีตประเพณีถือปฏิบัติในทองถ่ินอยางไร  ก็ตองชําระคาเชาตามจารีตประเพณีนั้น  ถาไมมีจารีตประเพณี
ก็ตองชําระเมื่อส้ินระยะเวลาอันไดตกลงกําหนดกันไวทุกคราวไป  (ตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา 559)   ดังนั้น  คาเชาถือเปนสาระสําคัญของสญัญาเชา  เพราะวาถาสัญญาใดไมมี
คาเชา  สัญญานั้นก็ไมใชสัญญาเชาทรัพย  เชน  ใหอยูอาศัยในบานโดยไมคิดคาเชา  ก็เปนสัญญาอาศัย 5 

 
ในกรณีที่ผูเชาไมชําระคาเชาตามกําหนดเวลาที่ตกลงกันไว  ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิก

สัญญาเชา  เมื่อสัญญาเชาเลิกกันแลว  หากผูเชาไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา และ/หรือ ไมร้ือถอน
ส่ิงปลูกสรางออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาตามสัญญา  เชนนี้ ผูใหเชามีสิทธิฟองคดีเพื่อขับไลผูเชาใหออก
จากอสังหาริมทรัพยที่เชา และ/หรือ ใหร้ือถอนสิ่งปลูกสรางออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  รวมทั้งเรียกคา
เชาที่คางชําระ และคาเสียหายจากการไมไดใชประโยชนได  แตกระบวนการฟองคดีและการบังคับคดีให
ผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชานั้น  ตองใชระยะเวลาที่ยาวนาน และผูใหเชาตองเสียคาใชจายในการ
ดําเนินการเปนอันมาก  ในขณะที่ผูเชาซ่ึงเปนฝายผิดสัญญาเชา  กลับไดครอบครองและใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยมิไดมีความตั้งใจที่จะชวยบรรเทาความเสียหายที่ผูใหเชาไดรับแตอยางใด  ดงันี ้ 
จึงอาจมีกรณีที่ผูใหเชาไมอาจทนรับความเสียหายอยูเพียงฝายเดียวไดจึงไดกระทําการใด ๆ เพื่อใหไดกลับ
เขาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาอยางรวดเร็ว  เชน  การปดประตู  ล็อคกุญแจ  
เพื่อไมใหผูเชาไดเขาไปครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชา  หรืออาจเปนกรณีที่ผูใหเชา
ขนยายทรัพยสินของผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  เปนตน   

 
คงมีปญหาวา  ผูให เชามีอํานาจกระทําการดังกลาวไดหรือไม  ซ่ึงในกรณีนี้   ตาม

ประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 362  บัญญัติในความผิดฐานบุกรุกวา 
  
“มาตรา 362  ผูใดเขาไปในอสังหาริมทรัพยของผูอ่ืนเพื่อถือการครอบครอง

อสังหาริมทรัพยนั้นทั้งหมด หรือแตบางสวน   หรือเขาไปกระทําการใด ๆ อันเปนการ
รบกวนการครอบครองอสังหาริมทรัพยของเขาโดยปกติสุข  ตองระวางโทษจําคุกไม
เกินหนึ่งป หรือปรับไมเกินสองพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ” 

ดังนั้น  หากพิจารณาในความผิดฐานบุกรุกแลว  ส่ิงที่กฎหมายประสงคจะคุมครอง หรือ
ที่เรียกวาคุณธรรมทางกฎหมาย คือ การครอบครอง  สวนองคประกอบภายนอกของการกระทําผิดฐานนี้  

                                                 
5  ประดิษฐ  เอกมณี , คําบรรยายกฎหมายแพงลักษณะเชาทรัพย – เชาซื้อ   (กรุงเทพมหานคร : 

สํานักพิมพนิติธรรม , 2536 ) , หนา 20. 



 11

คือ  การเขาไปกระทําการใด ๆ   อันเปนการรบกวนการครอบครองอสังหาริมทรัพยของผูอ่ืน 6  โดยปกติ
สุข  เมื่อพิจารณาวัตถุประสงคของสัญญาเชาแลว  ทําใหเห็นวา  การเชาทรัพยสินเปนการที่ผูใหเชาสง
มอบการครอบครองในอสังหาริมทรัพยที่เชา เพื่อใหผูเชาไดครอบครองและใชประโยชน  ดังนั้น ผูเชาจึง
เปนผูครอบครองทรัพยสินโดยชอบดวยกฎหมาย แมผูใหเชาจะเปนเจาของทรัพยสิน  ผูใหเชาก็ไมมีสิทธิ
ไปรบกวนการครอบครองทรัพยสินของผูเชา  และแมวาผูเชาจะไมชําระคาเชาและผูใหเชาบอกเลิกสัญญา
เชาแลวก็ตาม 7  ดังนั้น การกระทําดังกลาวขางตนของผูใหเชา  แมจะเปนการกระทําเพื่อบรรเทาความเสีย
หายท่ีตนไดรับ  ก็ยังคงเปนการกระทําความผิดกฎหมายอาญา ขอหาบุกรุก ซ่ึงทําใหผูใหเชาไดรับโทษ ดัง
ตัวอยางตามคําพิพากษาศาลฎีกาซึ่งมีรายละเอียด  ดังนี้ 

 
คําพิพากษาฎีกาท่ี 1/2512 (ประชุมใหญ)   

 
“ คดีปรากฏขอเท็จจริงวา  เดิมหองพิพาทเปนของบุคคลอื่น  โจทกอยูในหองพิพาทโดย

เชาจากเจาของเดิม  ตอมามีนายเดชาเขามาอยูในหอง  โจทกยังคงอยูรวมกับนายเดชา  ตอมาเมื่อนายเดชา
เลิกกิจการและไปจากหองพิพาท  โจทกยังคงอยูในหองพิพาทจนกระทั่งวันที่ 7 กันยายน 2508  เวลากลาง
วัน  ขณะโจทกไมอยู  จําเลยไดจัดการปดหอง  โดยใชไมตีขวางทับประตูไว  เปนเหตุใหโจทกเขาอยูใน
หองไมได 

 
ศาลชั้นตนพิจารณาแลววินิจฉัยวา  การกระทําของจําเลยไมเปนความผิดพิพากษายกฟอง 
 
ศาลอุทธรณพิพากษากลับวา  จําเลยมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 362  

ใหปรับเปนเงิน 600 บาท  ไมชําระคาปรับจัดการตามประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 29 , 30 
 
ศาลฎีกาพิจารณาแลวเห็นวา  แมที่พิพาทจะเปนอสังหาริมทรัพยของจําเลย แตเมื่อโจทก

ยังครอบครองอสังหาริมทรัพยนั้นและยังโตเถียงสิทธิตามสัญญาเชากันอยู ถาจําเลยเขาไปกระทําการใด ๆ 
อันเปนการรบกวนการครอบครองของโจทกโดยปกติสุข จําเลยกม็ีความผิดตาม ประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 362 ได 

 

                                                 
6  คําวา “ของผูอ่ืน”  ในที่นี้ไมจําเปนตองเปนกรณีมีกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย  ดังนั้น  อสังหาริม-

ทรัพยที่เชาก็เปนกรรมของการกระทําได  
7  มานิตย  จุมปา , “เชาทรัพย : ขอสัญญาใหกลับเขาครอบครองทรัพย” , บทบัณฑิตย  เลม 54   

ตอน 4 ธันวาคม 2541 ,หนา 227. 
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การที่จําเลยใชไมกระดานตีขวางทับประตูหองพิพาทที่โจทกครอบครองในขณะที่โจทก
ไมอยูและปดหองไว  ทําใหโจทกเขาหองไมได  เปนการลวงลํ้าเขาไปในอํานาจการครอบครองของโจทก  
ถือไดวาเขาไปกระทําการรบกวนการครอบครองของโจทกโดยปกติสุข  ตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา 362 แลว”  

 
สําหรับคําพิพากษาฎีกาที่วินิจฉัยวา ในกรณีที่ใชไมกระดานตีขวางทับประตูเพื่อไมใหผู

เชาเขาหองได เปนความผิดฐานบุกรุกนั้น มีนักกฎหมายบางทานไมเห็นพองดวย คงใหความเห็นวานาจะ
เปนความผิดตอเสรีภาพ ตามมาตรา 309 และมาตรา 310 

 
คําพิพากษาฎีกาท่ี 399/2525  
 
“ คดีปรากฏขอเท็จจริงวา  เมื่อวันที่ 1 เมษายน 2516  นายชาญ  พวงศรี  บุตรโจทก  ได

นําที่พิพาทซึ่งเปนที่ดินมือเปลาไปขายฝากไวตอจําเลย  ทําสัญญากันไว โดยไมไดจดทะเบยีนกับพนักงาน
เจาหนาที่  สัญญาระบุไววากําหนดไถคืนภายในวันที่ 31 ธันวาคม 2516  ถาไมไถคืนภายในกําหนด  ยอม
มอบสิทธิในที่ดินใหแกจําเลย  นายชาญไมไดไถคืนตามกําหนด  จําเลยใหโจทกเชาที่พิพาทตั้งแตวันรับ
ซ้ือฝากจนถึงป พ.ศ. 2521  โจทกผิดสัญญาไมชําระคาเชาใหจําเลย  วนัเกดิเหตุจําเลยกับพวกนํารถไถเขา
ไปไถในที่พพิาท  ภรรยาและบุตรโจทกหามปราม  แตจําเลยกับพวกไมเชื่อฟง และทําการไถที่พพิาทตอ
ไปจนแลวแสร็จ  ในวันเดียวกันนั้นภรรยาโจทกไปแจงความที่สถานีตํารวจ  

 
ศาลชั้นตนพิจารณาแลววินิจฉัยวา  ที่พิพาทเปนกรรมสิทธิ์ของจําเลยมอบใหโจทกเขาทํา

กิน  ตอมาจําเลยไมประสงคใหโจทกเชาตอไป และไดบอกกลาวใหโจทกรับรูแลวกอนที่จําเลยจะเขาไถที่
พิพาท  การกระทําของจําเลยไมเปนความผิดฐานบุกรุก  พิพากษายกฟองโจทก 

 
ศาลอุทธรณวินิจฉัยวา  จําเลยใหโจทกเชาที่พิพาทถือวา  โจทกครอบครองที่พิพาทใน

ฐานะผูเชา  การที่จําเลยรวมกับพวกเขาไปไถที่พิพาท เปนความผิดฐานบุกรุก   
 
ศาลฎีกาวินิจฉยัวา  โจทกมสิีทธิครอบครองที่พิพาทโดยเชาจากจําเลย  แมจะผิดนดัไม

ชําระคาเชา  จําเลยก็ชอบทีจ่ะเสนอคดีตอศาลขอใหชําระคาเชาและขบัไล  การที่จาํเลยนํารถไถเขาไปไถ
ในที่พิพาทโดยพลการ  เปนการรบกวนการครอบครองที่พิพาทของโจทกโดยปกติสุข  จําเลยจึงมีความผิด
ฐานบุกรุก” 

 
คําพพิากษาฎีกาท่ี 4477/2531  
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“ คดีปรากฏขอเท็จจริงวา  โจทกกับพวกเปนผูเชาอาคารพิพาทจากนางพรรณี  บํารุงวงษ  

และเขาครอบครองอาคารพิพาทตั้งแตป พ.ศ. 2527    โดยนางพรรณี  บํารุงวงษไดทําสัญญาเชาอาคาร
พิพาทจากนายนิมิตร  เจียรพิพัฒนกุล  ผูเปนบุตรของจําเลย  โจทกและนางพรรณีคางคาเชา  จําเลยจึง
คลองโซปดกุญแจประตูอาคารพิพาท 

 
ศาลชั้นตนพิจารณาวินิจฉัยวา  จําเลยมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 362   
 
ศาลอุทธรณพิพากษากลับวา  ใหยกฟองโจทก 
 
ศาลฎีกาพิจารณาแลวเห็นวา  เมื่อโจทกซ่ึงเปนผูเชาและครอบครองอาคารพิพาทคาง

ชําระคาเชา  หากจําเลยประสงคจะขับไลโจทก  ก็ชอบที่จะดําเนินการตามกฎหมาย  จําเลยไมมอํีานาจ
กระทําโดยพลการใชกุญแจพรอมโซเหล็กคลองและปดประตูเหล็กอันเปนทางเขาออกอาคารพิพาท  ทํา
ใหโจทกเขาไปในอาคารพพิาทไมได  เปนการลวงลํ้าเขาไปในอํานาจการครอบครองของโจทก  ถือไดวา
จําเลยเขาไปกระทําการรบกวนการครอบครองอสังหาริมทรัพยของโจทกโดยปกติสุข ตามประมวล
กฎหมายอาญา  มาตรา 362” 

 
จะเห็นไดวา  การกระทําของผูให เชาโดยมีวัตถุประสงคเพื่อกลับเขาครอบครอง

อสังหาริมทรัพยที่เชาเปนความผิดตามกฎหมายอาญา อันทําใหผูใหเชายังคงตองรับโทษ ทั้งที่ในความเปน
จริงแลวผูใหเชาเปนผูเสียหายก็ตาม  และเพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาว รวมทั้งเปนการบรรเทาความ
เสียหายที่ผูใหเชาไดรับ   ในปจจุบันจึงปรากฏวิธีการที่ใหผูใหเชาใชแกไขปญหากรณีที่ผูเชาผิดสัญญาเชา
และยังคงครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาอยูตอไป  โดยการกําหนดขอตกลงใน
สัญญาเชาใหอํานาจผูใหเชาในการดําเนินการเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา เพื่อตนจะไดกลับ
เขาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาไดทันที โดยไมตองดําเนินการฟองรองเปนคดี
ในศาล  ซ่ึงอาจเรียกขอตกลงดังกลาววา “ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ีเชา” 

 
โดยขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาที่ผูใหเชานํามาบรรจุไวเปนขอ

สัญญาขอหนึ่ง  จะมีลักษณะใหผูใหเชาสามารถดําเนินการตาง ๆ  เพ่ือใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่
เชา  ยกตัวอยางเชน   

 
-     “เมื่อผูเชาผิดสัญญาในการชําระเงินตามกําหนดเวลา  เจาของสถานที่เชามี

สิทธิกลับเขาครอบครองสถานที่และเครื่องมือเครื่องใชทุกอยาง  ส่ิงของที่ติดกับและทรัพยสินสวนตัวทั้ง
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หมดในสถานที่เชาและไมวาจะไดหรือมิไดบอกเลิกสัญญาเชาก็ตาม  ก็สามารถใหเชาสถานที่เชาได
ใหม.....”  (ขอตกลงในสัญญาเชาในคําพิพากษาฎีกาที่ 788/2519) 

 
-     “หากผูเชาผิดนัดไมชําระคาเชา  ผูเชายอมใหผูใหเชายึดทรัพยสินของผูเชาได

และใหมีอํานาจใสกุญแจอาคารวัตถุแหงสัญญาเชาไดทันที” (ขอตกลงในสัญญาเชาในคําพิพากษาฎีกาที่ 
2609/2522) 

 
-    “ถาผูเชาประพฤติผิดลวงละเมิดสัญญาแมแตขอหนึ่งขอใด  หรือกระทําผิดวัตถุ

ประสงคขอหนึ่งขอใด  ยอมใหผูใหเชาทรงไวซ่ึงสิทธิที่จะเขายึดครอบครองสถานที่และสิ่งที่เชาไดโดย
พลันและมีสิทธิบอกเลิกสัญญาทันที”  (ขอตกลงในสัญญาเชาในคําพิพากษาฎีกาที่ 4854/2537) 

 
-    “7.12  หากผูเชาประพฤติผิดสัญญาเชาขอหนึ่งขอใดดังกลาวมาแลว  ใหถือวา

สัญญาเชาระงับลงโดยมิตองบอกกลาวเลิกสัญญาอีก  ผูเชายอมใหผูใหเชาหรือตัวแทนของผูใหเชาเขา
ครอบครองอาคารและทรัพยสินที่ใหเชาไดทันที  รวมทั้งใหมีอํานาจดําเนินการขนยายทรัพยสินและ
บริวารของผูเชาออกจากทรัพยสินที่ใหเชา  โดยผูเชาไมถือวาการกระทําดังกลาวของผูใหเชาหรือตัวแทน
ของผูใหเชาเปนการบุกรุก  ทําใหเสื่อมเสียแกเสรภีาพหรือเปนการละเมิดทั้งทางแพงและทางอาญา” 8 
 

จากตัวอยางขางตนจะเห็นไดวา  ขอตกลงตาง ๆ เปนขอสัญญาที่ เกิดขึ้นโดยมีวัตถุ
ประสงคเพื่อใหอํานาจผูใหเชาในการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเมื่อสัญญาเชาเลิกกัน  ซ่ึงผูให
เชาสามารถดําเนินการตามขอตกลงไดโดยไมตองฟองรองเปนคดีตอศาลเพื่อใหศาลมีคําพิพากษาเสียกอน  
เชนนี้จึงเปนไปในลักษณะที่ผูใหเชาไดดําเนินการโดยอาศัยอํานาจตามขอตกลงในสัญญาเชา   มิไดเปน
การดําเนินการโดยอาศัยอํานาจบังคับตามคําพิพากษาศาลแตอยางใด  
  

(2) หลักการวินิจฉัยและแนวทางกฎหมายที่เก่ียวกับสภาพบังคับของขอตกลงใหกลับเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ีเชา  

 
เนื่องจากขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนขอตกลงในสัญญาเชา

ขอหนึ่ง ดังนัน้ในการพิจารณาถึงสภาพบงัคับของขอตกลงดังกลาวกค็งจะตองพิจารณาถึงหลักกฎหมายที่
เปนพื้นฐานในเรื่องสัญญา และหลักกฎหมายอื่นเฉพาะที่เกี่ยวของ  คือ 

                                                 
8   วุฒิพงษ  เวชยานนท และวิทยา  อิสระมาลัย , ตัวอยางแบบนิติกรรมสัญญาประเภทตาง ๆ 

ไทย-อังกฤษ ( กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสัจธรรม, 2538 ) , หนา 66.  
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(ก) พิจารณาตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญา ( Freedom of contract )  

และความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา ( Sanctity of Will ) 
 

หลักการสําคัญของการเขาทําสัญญา  ก็คือ  เสรีภาพของเอกชนเปนสิ่งที่มีความสําคัญยิ่ง  
ฉะนั้น  ความเปนอิสระของเอกชนจะถูกจํากัดไดก็โดยความสมัครใจของเขาเองเทานั้น  เสรีภาพของเอก
ชนในการทําสัญญาจึงเปนบอเกิดแหงความยุติธรรม  ส่ิงใดที่เอกชนมีเจตนาตองการใหเกิดผลเปนอยางไร  
กฎหมายตองยอมรับบังคับบัญชาให  เทาที่จะทําไดโดยไมขัดตอสวนไดเสียของมหาชนทั่วไป จึงกลาย
เปนความศักดิ์สิทธิ์ของเจตนา ( L’ autonomie de la volonte )  หากตองการใชกอใหเกิดสิทธิ  สิทธินั้น
ก็เกิดขึ้นบังคับไดระหวางเอกชน  จะเปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซ่ึงสิทธินั้นก็ได   แตทั้งนี้มิได
หมายความวาเจตนาจะมีความศักดิ์สิทธิ์อยางไมจํากัด  ความศักดิ์สิทธิ์ในเจตนาของเอกชน  ยอมมีคูแขงยิ่ง
ใหญในประโยชนสวนไดเสียของมหาชนและประเทศชาติสวนรวม 9 

                                                 
9  เสนีย  ปราโมช ,  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวย นิติกรรมและหนี้ เลม 1                  

( กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพอักษรสาสน ,   2505 ), หนา 11.  
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เสรีภาพในการทําสัญญา ( Freedom of contract ) ม ี2 ความหมาย ความหมายแรกคือ
เสรีภาพที่จะเขามาตกลงทําสัญญา  สวนความหมายทีส่อง คือ เสรีภาพที่จะไมถูกแทรกแซงภายหลังจากที่
สัญญาไดทําขึ้นแลว 10 เพื่อใหสัญญาที่เกิดขึ้นนั้นมีผลบังคับเปนไปตามเจตนารมณทีแ่ทจริงของคูสัญญา  
เสรีภาพในการทําสัญญาเริ่มตั้งแตเสรีภาพในการคิดทีจ่ะทําสัญญา เมื่อคิดรอบคอบแลวก็มาสูเสรภีาพใน
การตัดสินใจวาจะทําสัญญาหรือไม  ถาตดัสินใจวาจะทาํก็มีเสรีภาพทีจ่ะเลือกทําสัญญากับใคร  ทาํสัญญา
อะไร มีวัตถุประสงคหรือมีเนื้อหาของสญัญาอยางไร ซ่ึงเมื่อตัดสินใจแลวก็มเีสรีภาพที่จะแสดงเจตนา
ออกมาดวยวิธีการที่ตองการและมีเสรีภาพที่จะกําหนดใหเจตนาที่แสดงออกมานั้นกอใหเกดิผลตามที่ตน
ประสงค 11   แตอยางไรก็ตาม  เสรีภาพทีเ่อกชนมีไมใชไรขอบเขต เราใชเสรีภาพไดตราบเทาที่ไมรุกลํ้า
กาวกายเสรีภาพของบุคคลอื่น  โดยเหตุทีว่าเอกชนมีหนาที่ตอสังคมเพื่อประโยชนสุขของสังคม  รัฐจึงมี
ความจําเปนตองกําหนดขอบเขตกวาง ๆ ในการแสดงเจตนาของเอกชนไว ซ่ึงเรียกวา “หลักขัดขวาง
เจตนา”  ดังที่ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 150 และ มาตรา 151 ไดบัญญัติวา  

“มาตรา 150  การใดมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย
เปนการพนวิสัยหรือเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชา
ชน  การนั้นเปนโมฆะ” 

 

“มาตรา 151  การใดเปนการแตกตางกับบทบัญญัติของกฎหมาย  ถามิใช
กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนการนั้นไม
เปนโมฆะ” 

 

จากบทบัญญัติขางตนสามารถแยกหลักขัดขวางเจตนาออกไดเปน 2 จําพวก 12 คือ  
 

- จําพวกหนึ่งเปนเรื่องที่มีตัวบทกฎหมายบัญญัติไวชัดแจง  การใดมีวัตถุที่
ประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย หรือแมจะไมมีถอยคําในกฎหมายบอกหาม  ก็ขัดแยงตอ
บทกฎหมายที่มีบัญญัติไวเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  การนั้นตองตก

                                                 
10 จําป  โสตถิพันธ , คําอธิบายหลักกฎหมายนิติกรรม สัญญา  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพ 

วิญูชน , 2539) ,  หนา 227. 
11 เร่ืองเดียวกัน , หนา 228. 
12  เสนีย  ปราโมช ,  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวย นิติกรรมและหนี้ เลม 1 (ภาค 1-2)    

( กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพไทยวัฒนาพานิช , 2527 ), หนา 109. 
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เปนโมฆะเสียเปลา  บุคคลใดจะทําการเพื่อใหมีผลผิดแผกแตกตางกับบทกฎหมายเชนนั้นไมได  (มาตรา 
151)   

- อีกจําพวกหนึ่งเปนเรื่องที่ไมมีกฎหมายบัญญัติไวเลย  แมกระนั้นก็ตาม  ถาการ
ใดมีวัตถุที่ประสงคเปนการพนวิสัยก็ดี  เปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชา
ชนโดยทั่ว ๆ ไปนอกตัวบทกฎหมายก็ดี  การนั้นนับวามีวัตถุที่ประสงคไมชอบดวยกฎหมาย  กฎหมายไม
ยอมรับบังคับให  ตองตกเปนโมฆะ (มาตรา 150) 
 

นั่นแสดงใหเห็นวา  กฎหมายยอมรับใหเอกชนสามารถแสดงเจตนาเขาผูกนิติสัมพันธได
โดยเสรี  หากนิติสัมพันธดังกลาวไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน   และสิ่งนี้
มีความยิ่งใหญกวาเจตนาของเอกชน  โดยมีคํากลาวที่วา  “ความปลอดภัยของประชาชนเปนกฎหมายสูง
สุด ( Salus populi suprema lex ) ความศักดิ์สิทธิ์ของเจตนาไมอาจลบลางเสียได” 13  
 

แนวความคิดเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชนอาจพิจารณา
ไดเปน 2 แนวทาง คือ ในเรื่องความสงบเรียบรอยของประชาชน  จะเปนเรื่องผลประโยชนโดยท่ัวไปของ
ประเทศชาติและสังคม  สวนศีลธรรมอันดีของประชาชน  เปนทัศนะโดยทัว่ไปทางจริยธรรมของสังคม  
อาจแตกตางกนัไปตามทองถ่ินและยุคสมยั 14   อยางไรก็ตามแนวทางทัง้สองนี้มีความใกลเคียงกันมาก  ไม
อาจแบงแยกไดอยางเดด็ขาด ดังนัน้จึงเปนหนาที่ของศาลที่จะใชดุลพนิิจในการพิจารณาวา การใดมีวัตถุ 
ประสงคที่ขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน   

 
จะเห็นไดวา  ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนขอตกลงใน

สัญญาเชาขอหนึ่งที่คูสัญญาไดตกลงกันกําหนดสิทธิและหนาที่อ่ืนนอกเหนือจากที่บัญญัติไวในประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  การกําหนดขอตกลงในสัญญาดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อใหผูใหเชาสามารถ
กลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาไดอยางรวดเร็วภายหลังจากสัญญาเชาเลิกกัน  คูสัญญาจะตกลง
กันอยางไรก็ไดเพราะเสรีภาพในการทําสัญญาถือเอาความสมัครใจหรือเจตนาของคูกรณีเปนสําคัญ  และ
คูสัญญาจะตองปฏิบัติตามขอตกลงดังกลาวตามหลักความศักดิ์สิทธิในการแสดงเจตนา  ขอตกลงใหกลับ
เขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาจึงเกิดขึ้นเพราะหลักกฎหมายขอน้ี  แตการที่ขอตกลงดังกลาวจะ

                                                 
13  เสนีย  ปราโมช ,ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวย นิติกรรมและหนี้ เลม 1 (ภาค 1-2) ,    

 หนา 10. 
14  อุกฤษ  มงคลนาวิน , “ความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน”  บทบัณฑิตย  เลม

ที่ 32  ตอน 1 มกราคม 2518 , หนา 14.   
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สามารถบังคับไดตามกฎหมาย  หรือจะตกเปนโมฆะเนื่องจากเปนขอตกลงที่ขัดกับความสงบเรียบรอย
หรือศีลธรรมอันดีของประชาชนหรือไม  เปนเรื่องที่ผูเขียนจะพิจารณาในสวนตอไป 
 

(ข) พิจารณาตามทฤษฎีการใชสิทธิทางศาล 
 

การใชสิทธิทางศาล (action en justice) เปนสิทธิหรืออํานาจแกบุคคลทั่วไปที่จะ
ดําเนินการทางกระบวนการยุติธรรมเพื่อใหมีการยอมรบัหรือบังคับตามสิทธิหรือประโยชนโดยชอบดวย
กฎหมายของตน  โดยมาจากแนวคิดทีว่า ศาลควรจะบรรเทาทุกขเฉพาะผูที่จําเปนตองไดรับการเยียวยาเทา
นั้น ซ่ึงเปนวิธีการเยียวยาทางศาลที่กฎหมายไดอนุญาตใหประชาชนดําเนนิการในกรณทีี่ไมสามารถระงับ
ขอพิพาทกันได  เนื่องจากโดยหลักแลวรัฐจะหามประชาชนที่จะตดัสินคดีเพื่อบังคบัตามสิทธิของตนดวย
ตนเอง การใชสิทธิทางศาลจึงเปนสิทธิของประชาชนหรือเปนหลักประกันที่รัฐจัดหาใหในการที่จะรอง
ขอตอศาลเพื่อใหมีการเคารพสิทธิหรือประโยชนของตน  ซ่ึงการคุมครองหรือการเยียวยาทางศาลนี้ไมได
เปนประโยชนเฉพาะกับโจทกผูฟองคดีเทานั้น  แตยังเปนประโยชนกบัจําเลยผูตอสูคดีที่จะไดรับความคุม
ครองจากการฟองคดีที่ไมมีมูลดวย 15 

 

เนื่องจากรัฐมหีนาที่ในการรกัษาความสงบสุขและความเรียบรอยในสังคม  ดังนั้น เมื่อมี
ขอพิพาทเกิดขึน้ในสังคม  จงึเปนหนาที่ของรัฐที่จะเปนผูตัดสินวาบุคคลใดมีสิทธิ  บุคคลใดมีหนาที่ และ
จะตองปฏิบัตติามหนาที่ของตน  การใชอํานาจของรัฐในกรณีนี้เปนไปตามหลักการรวมอํานาจในการตัด
สินขอพิพาท รัฐแตผูเดียวทีจ่ะเปนผูใชกําลังบังคับได  (Monopoly of force) ซ่ึงเปนหลักกฎหมาย
มหาชนประการหนึ่ง เมื่อเปนเชนนี้เอกชนจึงตองนําขอพพิาทมาใหองคกรของรัฐชี้ขาดและองคกรของรัฐ
ที่จะมีหนาที่ช้ีขาดขอพิพาทตาง ๆ โดยทั่วไป  ก็คือ ศาลยุติธรรม   

 
โดยสิทธิในการใชสิทธิทางศาลมีลักษณะทีสํ่าคัญอยู 3 ประการ  คอื  ลักษณะที่เปนสิทธิ

หรือเสรีภาพขัน้พื้นฐาน ลักษณะที่เปนสิทธิหรืออํานาจทีจ่ะเลือกดาํเนนิการ และ ลักษณะที่เปนอิสระ โดย
หลักแลวเจาของสิทธิในการดําเนินการทางศาลแตละคนจะมีอิสระเสรใีนการที่จะฟองคดีตอศาล หรือ
ยอมแพตอปญหาที่เกิดขึน้โดยไมฟองคดีตอศาล หรือแมกระทั่งการหาหนทางวิธีอ่ืนที่จะระงับขอพิพาท 
เชน การประนีประนอม หรือการตั้งอนุญาโตตุลาการ  โดยกฎหมายไดยอมรับรูถึงสิทธิในการตดัสินใจ
เลือกที่จะใชสิทธิทางศาลหรือไมก็ได และไมเปนการหามการที่บุคคลนั้นไดยกเลิกการนําคดีเร่ืองใดเรื่อง

                                                 
15  วรรณชัย  บุญบํารุง , แนวความคิดเกี่ยวกับการใชสิทธิทางศาลหรือการฟองในคดีแพง , วาร

สารนิติศาสตร  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร  , ฉบับที่ 2 ปที่ 33 , หนา 221. 
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หนึ่งโดยเฉพาะไปฟองตอศาล หรือหากบุคคลจะยกเลิกสิทธิในการที่จะขอใหศาลทําการตัดสินคดีก็
สามารถกระทําได  เชน โดยวิธีการถอนฟอง หรือ การยอมรับตามคําฟอง  ก็ตาม   
   

แตคงมีบางกรณีที่กฎหมายไดใหอํานาจแกผูไดรับความเสียหายทีจ่ะสามารถเยียวยา
ความเสียหายไดดวยตนเอง ซ่ึงเรียกวาหลัก self-help  เชน ในกรณีเจาของกรรมสิทธิ์มีสิทธิที่จะบังคับไม
ใหบุคคลอื่นเขามารบกวนสทิธิของตนไดดวยตนเอง  แตการปองกันสิทธิดังกลาวจะตองกระทําโดย
เหมาะสม  หรือกรณีเจาของที่ดินมีสิทธิที่จะตัดกิ่งไมของเจาของที่ดนิขางเคียงที่ยืน่ลํ้าเขามา  หรือสิทธิ
ของเจาของที่ดินในการจับสัตวเล้ียงของบุคคลอื่นที่เขามากินพืชผลในที่ดินของตนและทําการขายสัตว
เล้ียงนั้นเพื่อนาํเงินมาชําระคาเสียหายทีเ่กิดขึ้น  สําหรับในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยของไทยจะ
พบหลักดังกลาว  เชน  กรณีตามมาตรา 452  ซ่ึงเปนเรื่องการใชสิทธิชวยเหลือตนเองของผูครอบครอง
อสังหาริมทรัพยในกรณีที่สัตวของผูอ่ืนเขามาทําความเสียหาย เปนตน  16 

 
หากพิจารณาตามหลักกฎหมายในเรื่องการใชสิทธิทางศาล  จะเห็นไดวา  ขอตกลงให

กลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนขอตกลงที่กอใหเกิดอํานาจแกผูใหเชาที่จะดําเนินการตาง ๆ 
เพื่อเยยีวยาควาามเสียหายทีต่นเองไดรับโดยไมตองฟองรองเปนคดีขับไลร้ือถอนตอศาล หรือท่ีเรียกวา 
หลัก self-help  แตในกรณีนี้ไมมบีทบัญญัติแหงกฎหมายใดบญัญัติรองรับใหอํานาจผูใหเชาที่จะสามารถ
ดําเนินการได อีกทั้งการดําเนินการตามขอตกลงดังกลาวเปนการหลีกเลี่ยงการใชอํานาจของรัฐในการ
อํานวยความยตุิรรมแกประชาชนซึ่งเปนการขัดกับหลักรวมอํานาจในการตัดสินขอพิพาท รัฐแตผูเดียวที่
จะเปนผูใชกําลังบังคับได   (Monopoly of force) อันเปนหลักกฎหมายมหาชนทีเ่กี่ยวดวยความสงบ
เรียบรอยและการอยูรวมกันของคนในสังคม 

 
(ค) พิจารณาตามหลักความยินยอม 

 

มีสุภาษิตกฎหมายบทหนึ่งที่วา  “ Volenti  non  fit  injuria ”  ซ่ึงสามารถแปลความได 
2 ความหมาย  กลาวคือ  หากแปลความในลักษณะทางกฎหมายแพง  จะแปลวา “เมื่อใหความยินยอมก็ไม
ถือวามีความเสียหาย”  โดยเหตุที่ละเมิดจะตองเกิดจากความเสียหาย  เมื่อไมถือวามีความเสียหาย  การ
กระทํานั้นจึงไมเปนละเมิด 17    ในอีกความหมายหนึ่ง  สามารถแปลความในลักษณะทางกฎหมายอาญา    

                                                 
16  เร่ืองเดียวกัน , หนา 221.   
17 ศักดิ์  สนองชาติ , คําอธิบายโดยยอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยละเมิดและความ

รับผิดทางละเมิด , (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพนิติบรรณการ , 2540 ) , หนา 50. 
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ไดวา     “ ความยินยอมทําใหไมเปนความผิด ”18  อันจะทําใหการกระทํานั้นไมเปนความผิดกฎหมาย และ
ผูกระทําไมตองรับโทษจากการกระทํานั้น 

 
 ความยินยอมตามกฎหมาย  สามารถแบงไดเปน 2 ประเภท  คือ  ความยินยอมในทาง

แพง และ ความยินยอมในทางอาญา โดยแยกพิจารณาไดดังนี้ 
 

-    ความยินยอมในทางแพง   เปนการที่ผูเสียหายยอมใหกระทําหรือยอมตอการ
กระทํา หรือเขาเสี่ยงรับความเสียหายโดยสมัครใจ  ไมวาจะยินยอมใหกระทําตอรางกายหรือทรัพยสิน  
หรือสิทธิของตน  และตองเปนการใหความยินยอมของผูที่สามารถใหความยินยอมได  อันสงผลใหผู
กระทํามีอํานาจกระทําไดซ่ึงไมเปนการกระทําโดยละเมิด  หลักที่วาการกระทําโดยไดรับความยนิยอมของ
ผูเสียหายไมเปนละเมิดนั้น ไมมีบัญญัติไวในกฎหมาย  และความยินยอมในทางแพงอยูที่วาผูเสียหายเขา
ใจในผลแหงความยินยอมหรือไม  จะขัดตอสํานึกในศีลธรรมอันดีหรือไม ไมสําคัญ  ดังนั้น การกระทํา
โดยไดรับความยินยอมจึงอาจเปนการกระทําที่ผิดกฎหมายก็ได หรือไมผิดกฎหมายก็ได  แตไมเปนละเมิด
19  การใหความยินยอมนั้น  ผูใหความยินยอมตองสมัครใจใหความยินยอมกอนหรือขณะกระทํา จะให
โดยตรงหรือโดยปริยายก็ได  การใหความยินยอมอาจเกิดจากนิติกรรมสัญญาก็ได  เนื่องจากสัญญาเปน
ความตกลงของทั้งสองฝายจึงมีความยินยอมรวมอยูดวย  20  แมนิติกรรมสัญญานั้นเปนโมฆะหรือใช
บังคับไมได  ความยินยอมนั้นก็ยังทําใหการกระทําไมเปนละเมิด 21 การใหความยินยอมอาจถอนไดกอนที่
จะมีการกระทํา  แมจะมีการกระทําตามความยินยอมมากอนซึ่งไมเปนละเมิด  แตเมื่อผูถูกกระทําบอกเลิก
หรือถอนการใหความยินยอม  ผูกระทําก็ไมมีสิทธิที่จะกระทําตอไป   แตถาความยินยอมนั้นเปนความยิน
ยอมโดยสัญญาซึ่งผูกพันกัน  ผูถูกกระทําจะถอนความยินยอมไมได 22  เนื่องจากการใหความยินยอมใน
ลักษณะนี้  ยอมกอใหเกิดหนี้ที่ผูกพันกัน  จะบอกเลิกตามอําเภอใจไมได   เวนแตในกรณีที่ผูใหความยิน

                                                 
18  จิตติ  ติงศภัทิย , คําอธิบายประมวลกฎหมายอาญา ภาค 1 , (กรุงเทพมหานคร : แสงจันทรการ

พิมพ , 2529 ) ,  หนา 756. 
19  ศักดิ์  สนองชาติ ,คําอธิบายโดยยอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยละเมิดและความ

รับผิดทางละเมิด  , หนา 50 – 51. 
20  พจน  ปุษปาคม , ละเมิด , (กรุงเทพมหานคร : กรุงสยามการพิมพ , 2530) , หนา 78. 
21  คําพิพากษาฎีกาที่ 1403/2508 ญ. 
22  คําพิพากษาฎีกาที่ 713/2512 
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ยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได  ก็ถอนการใหความยินยอมได 23  แตถาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาก็ยอมจะ
ถอนการใหความยินยอมตามสัญญาไมได   

 
-  ความยินยอมในทางอาญา  จะตองเปนการแสดงความประสงคของผูเสียหายที่

จะใหเกดิเหตกุารณเชนนั้นขึ้น  โดยผูเสียหายจะแสดงออกดวยการกระทําอยางหนึ่งโดยตนเองหรอืโดยให
ผูอ่ืนกระทําแทนตน  อันเปนการแสดงความประสงคนั้นตอผูกระทําเหตุการณนั้นใหเขาใจวา ตนอนุญาต
ใหกระทําไดทเีดียว 24   หลักที่วา ความยินยอมทําใหไมเปนความผิดนี้มิไดมีบัญญัติไว ณ ที่ใดในประมวล
กฎหมายอาญา แตกเ็ปนหลักที่ไดยอมรับกนัมาแตคร้ังกฎหมายโรมันและสามารถนํามาใชในทางกฎหมาย
อาญาได  เนือ่งจากเปนหลักกฎหมายที่มายกเวนความผิดซึ่งไมจําเปนตองเขียนเปนบทบัญญัติลายลักษณ
อักษรที่ตองเขยีนเปนลายลักษณอักษรก็เฉพาะแตบทบัญญัติที่เปนการลงโทษบุคคลเทานั้นซึ่งเปนที่ยอม 
รับกันโดยทัว่ไป  เหตุที่เปนเชนนีก้็เพราะเปนการยากที่จะกําหนดวา ความยินยอมอยางไรจึงจะไมเปน
ความผิด จึงตองปลอยไวเปนหลักที่ใชวินจิฉยักับขอเท็จจริงเปนรายคดีไปขึ้นอยูกับดุลพินิจของผูใช
กฎหมายวาอยางไรจึงจะเหมาะสม 25  ความยินยอมทีย่กเวนความผิดทางกฎหมายอาญาไมใชอยางเดียวกับ
ความยินยอมในเรื่องนิติกรรมเปนความยินยอมคนละชนดิกัน   สําหรับความยินยอมที่สามารถนํามาอาง
เพื่อใหไมเปนความผิดในกฎหมายอาญานัน้ จะตองเปนความยินยอมโดยบริสุทธิ์  กลาวคือ บุคคลที่ถูกทํา
รายนั้นตองใหความยินยอมดวยความเต็มใจ  ตองรูวาจะไดรับผลรายนั้นและยอมรับผลรายนั้นโดยเต็มใจ 
และจะตองเปนความยนิยอมในขณะเกดิการกระทํา  แตเมื่อใหความยินยอมแลวผูใหความยินยอมจะบอก
เลิกเสียเมื่อใดก็ได ไมใชวาใหความยินยอมแลวจะตองถูกผูกมัดโดยความยินยอมนั้นตลอดไป 

 
 ในเรื่องการใหความยินยอมในทางอาญานั้น  มีความเห็นทางกฎหมายแตกตางกันออก

เปน 2 ฝาย  คือ 
 
ความเห็นแรก  เห็นวา  ความยินยอมของผูเสียหายตามกฎหมายไมเปนอํานาจกระทําได  

เพราะเมื่อบทบัญญัติของกฎหมายมิไดบัญญัติในเรื่องนี้ไว  ก็ไมนาจะนําเรื่องความยินยอมมาอางได 26  

                                                 
23  ศักดิ์  สนองชาติ ,คําอธิบายโดยยอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย วาดวยละเมิดและความรับ

ผิดทางละเมิด , หนา 52. 
24  จิตติ  ติงศภัทิย , คําอธิบายประมวลกฎหมายอาญา ภาค 1 , หนา 761.  
25  จิตติ  ติงศภัทิย , “ความยินยอมไมทําใหเปนความผิด” , วารสารนิติศาสตร  จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ,  (ฉบับที่ 2) 2527 ,  หนา 54. 
26   คณิต ณ นคร , ประมวลกฎหมายอาญา  หลักกฎหมายและพื้นฐานการเขาใจ, 

(กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพนิติธรรม , 2538) , หนา 216. 
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ความเหน็ที่สอง  เห็นวา  แมจะไมมีบทบญัญัติของกฎหมายบัญญัติไว  แตหากการอาง

หลักความยินยอมเปนการนาํมาอางเพื่อพิจารณาเหตุทีจ่ะทําใหการกระทํานั้นไมผิดกฎหมาย  เปนการอาง
หลักความยินยอมที่เปนคณุกับผูกระทําผิด  จึงไมใชเร่ืองที่ตองหามและไมขัดกับหลักไมมีโทษ  โดยไมมี
กฎหมาย  (Nulla poena, sine lege) 27   สําหรับในเรื่องความผิดเกี่ยวกับสิทธิที่สามารถจะโอนกันได  
เชน  สิทธิในทรัพยสินเปนเรื่องที่สามารถใหความยินยอมได   แตหากจะตีความอยูเพียงการใหความยิน
ยอมในสิทธิทีส่ามารถโอนกันไดกจ็ะทําใหขอบเขตของความยนิยอมนัน้แคบไป จึงตองถือหลักที่วา  ถา
ความยินยอมนั้นไมขัดตอความรูสึกในทางธรรมจรรยาแลว  ก็ถือวาเปนความยนิยอมที่ยกเวนความผิด
ตามกฎหมายอาญาไดซ่ึงตองขึ้นอยูกับขอเท็จจริงเปนเรื่อง ๆ ไป 28    นั่นหมายความวาการใหความยนิยอม
ในความผิดอนัยอมความไดก็สามารถกระทําได 29  เหตุเพราะโดยมากความผิดอันยอมความกันไดจะเกีย่ว
แกประโยชนสวนตัว  สวนศีลธรรมอันดีนั้นเกีย่วแกประชาชน  ความยินยอมในความผิดอันยอมความได
จึงมักไมขัดตอความสํานึกในศีลธรรมอันดี 30 สําหรับการใหความยินยอมในการประทษุรายแกรางกายนัน้  
ก็สามารถใหความยนิยอมได  หากความยนิยอมนัน้ไมขดัตอความสํานกึในศีลธรรมอันดี      เวนแตบาง
กรณีที่เปนนโยบายของรัฐ 31    

 
ในเรื่องความยินยอมของผูเชาที่ยินยอมใหผูใหเชาดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขา

ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนหลักกฎหมายที่ผูใหเชาไดยกขึ้นนํามากลาวอางเปนเหตุใหตนไม
ตองรับผิดทั้งในทางแพงและในทางอาญา  ซ่ึงในทางกฎหมายแพง  ความยินยอมเปนเหตุใหการกระทํา
ของผูที่ไดรับความยินยอมไมเปนละเมิด  สวนในทางกฎหมายอาญา  ความยินยอมของผูเสียหายเปนเหตทุี่
ผูกระทํายกมาอางเพื่อทําใหการกระทํานั้นไมเปนความผิด 

 
โดยสรุป    ภายหลังจากที่พิจารณาตามหลักกฎหมายขางตนในประเด็นเกี่ยวกับสภาพ

บังคับของขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาแลว  ปรากฏวา  มีความเห็นในทาง
กฎหมายแยกเปน 2  ฝาย โดยความเห็นของแตละฝายใหความสําคัญกับหลักกฎหมายที่นํามาปรับใชกับ
ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาแตกตางกัน   กลาวคือ 

                                                 
27   แสวง  บุญเฉลิมวิภาส , หลักกฎหมายอาญา , (กรุงเทพมหานคร : บริษัท โรงพิมพเดือนตุลา 

จํากัด , 2539) , หนา 83. 
28  เร่ืองเดียวกัน , หนาเดียวกัน.  
29  คําพิพากษาฎีกาที่ 1404/2508 , 411/2508 
30  พจน  ปุษปาคม , ละเมิด , หนา 71.  
31  เร่ืองเดียวกัน , หนา 64.  และคําพิพากษาฎีกาที่ 616/2482 
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ความเห็นแรก    เปนความเห็นของศาลฎีกาที่ตัดสินไวในคําพิพากษาฎีกาที่ 788/2519 

และคําพิพากษาฎีกาที่ 4854/2537  ในสวนคดีอาญาวา  “ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่
เชาในสัญญาไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  จึงใชบังคับได”    โดยศาล
ฎีกาไดพิจารณาใหความสําคัญกับหลักเสรีภาพในการทําสัญญา  หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา 
และหลักความยินยอมของผูเสียหาย  รวมถึงศาลไดพิจารณาถึงความเสียหายที่ผูใหเชาไดรับในระหวางทีผู่
เชาไมสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา  ทั้งที่จากขอเท็จจริงผูเชาเปนผูประพฤติ
ผิดสัญญา  แตผูเชากลับไดครอบครองและใชประโยชนในอสังหารมิทรัพยที่เชาตอไปจนกวาศาลจะมีคํา
พิพากษาขับไลผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  อีกทั้งกระบวนการในการดําเนินคดีและบังคับคดีเปน
เร่ืองที่มีขั้นตอนที่จะตองดําเนินการหลายขั้นตอนตองใชระยะเวลานาน  กอใหเกิดความความลาชาอัน
เปนสาเหตุแหงความไมยุติธรรม   การที่ศาลไดตัดสินไวในคําพิพากษาฎีกาไปในแนวทางนี้ก็เพื่ออํานวย
ความยุติธรรมใหแกผูใหเชาอันเปนการบรรเทาความเสียหายที่ผูใหเชาไดรับ  โดยใหการกระทําที่ผูใหเชา
ไดดําเนินการตามขอตกลงดังกลาวเปนการใชสิทธิตามสัญญา  จึงไมเปนความผิดอาญา 

 
ที่ศาลฎีกาตัดสินไวในคดีอาญา วา  ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  

ในสัญญาไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  จึงใชบังคับได  เชนนี้  จะถือวา  
ศาลฎีกาไดวินิจฉัยในประเด็นเรื่องสภาพบังคับของขอตกลงนี้ยังไมได  เนื่องจากประเด็นแหงคดีเปนเรื่อง  
เจตนาของจําเลยในคดีอาญา  มิใชเปนเรื่องสภาพบังคับของขอตกลงแตอยางใด 

 
ความเห็นที่สอง  เปนความเห็นของนักกฎหมายบางทานที่เห็นวา  ขอตกลงใหกลับเขา

ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนขอตกลงที่เปนโมฆะไมสามารถบังคับได  โดยไดใหเหตุผลในทาง
กฎหมายที่แตกตางกันไป  ดังนี้  

 
-    อาจารยไพจิตร  ปุญญพันธุ  32  เห็นวา  “เปนขอตกลงที่ขัดตอกฎหมายอันเกี่ยว

ดวยความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  เปนการทําลายสิทธิตามสัญญาโดยใหคูสัญญา
ใชกําลังปองกันคุมครองสิทธิของตนเองโดยไมมีกฎหมายสนับสนุน  กรณีไมตอง ป.พ.พ. มาตรา 451  
เปนการขัดตอมาตรา 451 อยางเห็นไดชัด  จะถือวาตามพฤติการณจะขอใหศาลหรือเจาหนาที่ชวยเหลือให
ทันทวงทีไมไดหาไดไม  กรณีเชนขับไลผูเชาผูอาศัยออกจากสถานที่เชาที่อาศัย  จะใชกําลังบังคับโดย
พลการไมได  ตองฟองรองใหศาลบังคับมิฉะนั้นตองรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทน(ดูฎีกาที่ 910/2477 , 

                                                 
32   หมายเหตุทายคําพิพากษาฎีกาที่ 4854/2537  โดยอาจารยไพจิตร  ปุญญพันธุ   
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1353/2482 , 116/2513 , 768/2521 ฯลฯ)  ถาหากใหใชกําลังบังคับกันไดเอง  บานเมืองยอมจะเกิดความวุน
วาย” 

 
-    อาจารยมานิตย  จุมปา 33  เห็นวา  “เมื่อไดพิจารณาในเรื่องความสงบเรียบรอย

และศีลธรรมอันดีของประชาชนแลว  จะเห็นไดวา  ขอสัญญาใหกลับเขาครอบครองทรัพยเปนการเลี่ยง
อํานาจรัฐในกระบวนการยุติธรรม (คือบังคับกันเองไดโดยไมตองไปฟองศาล) ขัดกับหลัก Monopoly of 
force ขอตกลงดังกลางจึงตกเปนโมฆะ  อนึ่งเฉพาะขอตกลงใหกลับเขาครอบครองทรัพยเทานั้นที่ตกเปน
โมฆะ  สัญญาเชาสวนอื่นยังคงใชบังคับไดอยู  ทั้งนี้เพราะสันนิษฐานไดโดยพฤติการณแหงกรณีวา  คู
กรณีมีเจตนาจะใหสวนที่ไมเปนโมฆะนั้นแยกจากสวนที่เปนโมฆะได (ดูประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา 173)” 

 
เมื่อพิจารณาจากความเห็นทางกฎหมายของทั้ง 2 ฝายแลว  ผูเขียนมีความเห็นดวยกับ

ความเห็นที่สอง  ที่เห็นวา  ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนโมฆะ  ไมสามารถ
บังคับไดตามกฎหมาย  ดวยเหตุผลที่วา  แมวาขอตกลงดงักลาวจะเกิดขึ้นจากเจตนารมณของคูสัญญาอัน
เปนไปตามหลักเสรีภาพในการทําสัญญาและความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา  แตขอตกลงดังกลาวเปน
การขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน   เนื่องจากขอตกลงใหกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชามีลักษณะเปนขอตกลงที่ไดทําไวลวงหนาเพื่อใหผูใหเชาไมตองรับผิดทางอาญา  ดัง
นั้นจึงเปนขอตกลงที่ขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  เปนโมฆะ ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 150  สําหรับสัญญาเชาสวนอื่นยังคงใชบังคับไดอยู  ทั้งนี้ เพราะ
สันนิษฐานไดโดยพฤติการณแหงกรณีวา  คูกรณีมีเจตนาจะใหสวนที่ไมเปนโมฆะนั้นแยกจากสวนที่เปน
โมฆะได  ตามมาตรา 173 

 
ในกรณีเร่ืองสภาพบังคับของขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  คงมี

นักกฎหมายบางสวนที่เห็นวา  ขอตกลงดังกลาวไมเปนโมฆะ  สามารถบังคับกับคูสัญญาได  แตจะตองถูก
ควบคุมโดยกฎหมายเพื่อใหการกระทําตามขอตกลงเปนไปโดยสุจริตและเปนธรรม  ดังนั้น  เมื่อขอตกลง
ใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนขอตกลงขอหนึ่งในสัญญาเชา  คูสัญญาจึงเกิดสิทธิและ
หนาที่ที่จะตองปฏิบัติตาม   แตการใชสิทธิตามที่ตกลงกันไวดําเนินการเพื่อกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาก็ตองอยูภายใตขอบเขตที่กฎหมายกําหนด  โดยมีหลักกฎหมายและกฎหมายที่เกี่ยว
ของ  คือ 

                                                 
33    มานิตย  จุมปา , “เชาทรัพย : ขอสัญญาใหกลับเขาครอบครองทรัพย” , หนา 230. 
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(ง) พิจารณาตามหลักความเทาเทียมกันของคูสัญญาในการทําสัญญาและตามพระราช

บัญญัติวาดวย  ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 
 

เนื่องจากสัญญาเชาเปนสัญญาตางตอบแทน กลาวคือ เปนสัญญาที่ทําใหคูสัญญาตางฝาย
ตางเปนเจาหนีแ้ละลูกหนี้ซ่ึงกันและกัน ดงันั้นในการเขาทําสัญญาคูสัญญาจะตองประเมินสถานการณได
วาตนสามารถจะดําเนินการตามขอสัญญาที่เขาผูกพันไดหรือไม  โดยพื้นฐานทีว่ามนุษยทกุคนเกิดมามี
สิทธิเสรีภาพที่จะเลือกกระทาํการใดหรือไมกระทําการใด  แตการทีจ่ะใหมนษุยทกุคนมีความมัน่คงทาง
เศรษฐกิจทีเ่ทากันคงไมสามารถทําใหเปนไปได เนื่องจากมนษุยแตละคนมีบุคลิกภาพที่แตกตางกันมี
ความสามารถที่ไมเทาเทียมกัน มีความสนใจในสิ่งตาง ๆ ไมเหมือนกัน  ดังนั้น ความเทาเทยีมกนัในการ
ทําสัญญาในที่นี้จึงหมายถึง  การมีเสรีภาพในการทําสัญญาที่เทาเทียมกัน  กลาวคือ  การที่คูสัญญาที่ตกลง
ยินยอมสมัครใจเขาทําการผกูพันกนัยอมตองมีการพิจารณาตอรอง  ซึ่งภายใตเงื่อนไขนี้จะทําใหฝายที่เหน็
วาเขาจะไมไดรับความเทาเทยีมกันสามารถที่จะไมตกลงเขาทําสัญญาดวยและหาทางอื่นที่ดีกวาได  เมื่อ
ใดที่คูสัญญาตกลงทําสัญญาก็ตองถือเทากบัวาคูสัญญาเห็นวาหนี้ที่ตนเขาผูกพันนัน้ยตุิธรรมดีแลวและ
หลังจากที่สัญญาเกิดขึ้นแลว ลูกหนี้จะอางในภายหลังวาตนไมไดรับความยุติธรรมไมได เพราะในขณะทํา
สัญญาไมมีใครบังคับ 34  สําหรับกรณีที่คูสัญญาพิจารณาไมตกลงเขาทาํสัญญากันเปนเพราะผลของสัญญา
ซ่ึงทําใหสิทธิหนาที่ที่เกิดจากสัญญาที่ไมเทาเทียมกันนั่นเอง 

 
โดยปกตกิารตกลงกอใหเกิดสัญญาขึ้นนั้น  คูสัญญาฝายหนึ่งจะรูถึงสภาพของวัตถุแหง

หนี้ดกีวาคูสัญญาอีกฝายหนึง่ซึ่งไมมีลักษณะทีก่อใหเกดิความเสียหายหรือการไดเปรียบเสียเปรยีบกัน
อยางชัดแจง หรือการทีคู่สัญญาฝายหนึ่งรูถึงสาระสําคัญในการปฏิบัติการชําระหนี้ดกีวาคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่ง  แตคูสัญญาทั้งสองฝายสามารถที่จะตกลงจนเปนที่ยอมรับไดสําหรับทั้งสองฝาย แมผลที่ไดจาก
สัญญาคูสัญญาแตละฝายจะไดรับประโยชนที่ไมถึงกับเทากันทีเดยีว แตเนื่องจากในปจจุบันสภาพสังคม
เปล่ียนแปลงไปทําใหเกิดความเหลื่อมลํ้าและชองวางระหวางบุคคลในสังคม ไมวาจะเปนทั้งทางดาน
เศรษฐกิจ  การศึกษา  สติปญญา  ฐานขอมูล  และโอกาสที่จะเลือก ส่ิงที่เกิดขึ้นนี้ทําใหผูซ่ึงมีอํานาจตอรอง
ทางเศรษฐกิจเหนือกวาถือโอกาสอาศัยหลักความศักดิ์สิทธิ์แหงการแสดงเจตนาเอาเปรียบคูสัญญาอีกฝาย
หนึ่งที่มีอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจดอยกวาอยางมาก  กฎหมายและศาลไมมีทางที่จะเขาไปชวยแกไข
เยียวยาเพื่อใหเกิดความเปนธรรมขึ้นไดเลย ในทางตรงกนัขามกลับตกอยูในสภาพที่เปนเพียงเครื่องมือให
การเอารัดเอาเปรียบกันนัน้มปีระสิทธิภาพยิ่งขึ้นทําใหเกดิความไมเปนธรรมและไมสงบสุขในสังคม 

                                                 
34  ดาราพร  ถิระวัฒน ,  กฎหมายสัญญา : สถานะใหมของสัญญาปจจุบันและปญหาขอสัญญาที่

ไมเปนธรรม , (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร , 2538 ) , หนา 15. 
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ปญหาความไมเปนธรรมทางสัญญาจึงแปรสภาพมาเปนความไมเปนธรรมทางกฎหมายและความไมเปน
ธรรมทางคําพิพากษาของศาลไปอยางหลีกเลี่ยงไมได เชนนี้ สมควรทีรั่ฐจะกําหนดกรอบของการใชหลัก
ความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนาและเสรีภาพของบุคคลเพื่อแกไขความไมเปนธรรมและความไมสงบ
สุขในสังคมดังกลาว  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540  เปนสวนหนึ่งของความ
พยายามทีจ่ะแกไขปญหาดังกลาวขางตนใหบรรเทาเบาบางลง  โดยกําหนดแนวทางใหแกศาลเพื่อใชใน
การพิจารณาวาขอสัญญาหรือขอตกลงใดที่ไมเปนธรรมและใหอํานาจแกศาลที่จะสั่งใหขอสัญญาหรือขอ 
ตกลงที่ไมเปนธรรมนั้นมีผลใชบังคับเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณี   

 
พระราชบัญญัติฉบับนี้มิไดใหอํานาจศาลเขาไปตรวจสอบหรือปรับแกนิติกรรมสัญญา

ไดเปนการทั่วไป  เฉพาะนิติกรรมสัญญาบางประเภทบางลักษณะเทานั้นที่อยูในขอบอํานาจตรวจสอบ
ของศาล  ซ่ึงตามพระราชบัญญัติดังกลาว ไดกําหนดขอบเขตของสัญญาที่อาจถูกตรวจสอบได  เฉพาะที่
บัญญัติไวในมาตรา 4 ถึง มาตรา 9 รวม 8 ประเภท  ซ่ึงในที่นี้จะกลาวเฉพาะลักษณะของสัญญาที่เกี่ยวของ  
กลาวคือ  

 
ขอสัญญาที่จะถูกตรวจสอบใหอยูในกรอบแหงความเปนธรรมและพอสมควรแกกรณีได

ตาม มาตรา 4 วรรคหนึ่ง  จะตองมีลักษณะ 3 ประการ คือ  
 
1)  ตองเปนขอตกลงในสัญญาประเภทใดประเภทหนึ่งใน 3 ประเภทนี้ คือ สัญญา

ระหวางผูบริโภค35กับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ36  สัญญาสําเร็จรูป 37 หรือ สัญญาขายฝาก 

                                                 
35  ผูบริโภค ตามนิยามศัพทในมาตรา 3 หมายความวา  “ผูเขาทําสัญญาในฐานะผูซ้ือ  ผูเชา  ผูเชา

ซ้ือ  ผูกู  ผูเอาประกันภัย  หรือผูเขาทําสัญญาอื่นใดเพื่อใหไดมาซึ่งทรพัยสิน  บริการ  หรือประโยชนอ่ืนใด 
โดยมีคาตอบแทน ทั้งนี ้ การเขาทําสัญญานั้นตองเปนไปโดยมใิชเพื่อการคาทรัพยสิน บริการ หรือ
ประโยชนอ่ืนใดนั้น และใหหมายความรวมถึงผูเขาทําสัญญาในฐานะผูค้ําประกันของบุคคลดังกลาวซึ่งมิ
ไดกระทําเพื่อการคาดวย” 

36   ผูประกอบธุรกิจการคาหรอืวิชาชีพ  ตามนิยามศัพทในมาตรา 3  หมายความวา  “ผูเขาทํา
สัญญาในฐานะผูขาย  ผูใหเชา  ผูใหเชาซื้อ  ผูใหกู  ผูรับประกันภัย หรือผูเขาทําสัญญาอื่นใดเพือ่จัดใหซ่ึง
ทรัพยสิน บริการ หรือประโยชนอ่ืนใด  ทั้งนี้  การเขาทําสัญญานั้นตองเปนไปเพื่อการคาทรัพยสิน บริการ 
หรือประโยชนอ่ืนใดนั้น เปนทางคาปกติของตน” 

37  สัญญาสําเร็จรูปตามนิยามศัพทในพระราชบัญญัตินี้  ตองมีองคประกอบครบ 3 ประการ  คือ 
1) ตองเปนสัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษร 
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2)  ตองเปนขอตกลงที่ทําใหผูประกอบธรุกิจการคาหรอืวิชาชีพ หรือผูกําหนดสัญญา
สําเร็จรูป หรือผูซ้ือฝาก แลวแตกรณี ไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง  และ 

3)  การไดเปรียบดังกลาว  ตองเปนการไดเปรียบที่เกินสมควร 
 
สําหรับนิติกรรมสัญญาที่อยูในขอบเขตที่ศาลสามารถใหความเปนธรรมตามพระราช

บัญญัตินี้ไดนั้น  โดยหลักแลวกฎหมายมิไดบัญญัติใหขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตองตกเปนโมฆะ หรือเสีย
เปลาไปทั้งหมด  ขอสัญญาเหลานี้ยังคงสมบูรณตามกฎหมาย  เพียงแตอาจจะไมสามารถบังคับตามขอ
สัญญาที่ไมเปนธรรมไดทั้งหมด  คงบังคับกันไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น  ทั้งนี้
โดยศาลเปนผูวินิจฉัยวาแคไหนเพียงไร  จึงจะเปนธรรมและพอสมควรแกกรณี 38 

 
สําหรับขอตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกวา

ที่วิญูชนจะพึงคาดหมายไดตามปกติ  เปนขอตกลงที่อาจถือไดวาทําใหไดเปรียบคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง  
โดยมาตรา  4  วรรคสาม  (1) ไดยกตัวอยาง ขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา 
(Exemption clause)  ซ่ึงตามกฎหมายอังกฤษ The Unfair Contract Terms Act 1997  ไดบัญญัติ
ขยายความของคําวา Exemption clause ไวใน  section 13 (1) (c) วาใหหมายรวมถึง  ขอตกลงที่
กําหนดใหยกเวนไมตองนํากฎหมายลักษณะพยานหลักฐาน หรือกฎหมายวิธีพิจารณาความมาใชทั้งหมด
หรือบางสวนอันเปนผลใหความรับผิดหรือภาระหนาที่ของคูสัญญาฝายที่มีอํานาจตอรองเหนือกวาลด
นอยหรือหมดสิ้นไป 

 
สําหรับการตีความกฎหมายไทยในประเด็นนี้  ศาสตราจารยจรัญ  ภักดีธนากุล  39 ไดให

ความเห็นวา  “ ขอตกลงในลักษณะที่ระบุไวใน (c) ของ section 13 (1)  ตามกฎหมายอังกฤษนั้น  นาจะ
ถือวาเปนขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดตามมาตรา 4  วรรคสาม (1) นี้ไดดวย” 

 

                                                                                                                                                    
2) ขอสัญญาสวนที่เปนสาระสําคัญของสัญญาที่ทําเปนลายลักษณอักษรนัน้จะตองถูกกําหนด

ขึ้นไวลวงหนากอนการทําสัญญา 
3) ขอสัญญาที่กําหนดไวลวงหนา  จะตองถูกนํามาใชในการประกอบกิจการของคูสัญญาฝายที่

ยืนยันใหมีขอสัญญาดังกลาว 
38จรัญ  ภักดีธนากุล , พระราชบัญญัติวาดวย ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540  , 

(กรุงเทพมหานคร : หางหุนสวนจํากัด พิมพอักษร  , 2541) , หนา 7.  
39  เร่ืองเดียวกัน , หนา 27. 
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ดังนั้น  ผูเขียนจึงมีความเห็นวา  ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาถูก
กําหนดขึ้นโดยผูใหเชาโดยมีวัตถุประสงคใหผูใหเชาสามารถบังคับใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา
ไดโดยไมตองฟองรองเปนคดีขับไลตอศาล  เปนการกําหนดใหยกเวนไมตองนํากฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพงในสวนที่วาดวยการระงับขอพิพาทและการบังคับคดีมาใชทั้งหมดและมีลักษณะเปนขอตกลงที่
ตกลงไวลวงหนาเพื่อไมใหผูใหเชาตองรับผิดทางอาญา  อันเปนผลใหความรับผิดหรือภาระหนาที่ของผู
ใหเชาซึ่งเปนคูสัญญาฝายที่มีอํานาจตอรองเหนือกวาลดนอยหรือหมดสิ้นไป  จึงเปนขอตกลงยกเวนหรือ
จํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา (Exemption clause) ตามมาตรา  4  วรรคสาม  (1) ที่อยูใน
ขอบเขตที่จะถูกตรวจสอบตามพระราชบัญญัติวาดวย ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 

 
(จ)      พิจารณาตามหลักการใชสิทธิโดยสุจริต  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา 5 
 

คําวา  “สุจริต”  เปนคําที่มีมาตั้งแตกฎหมายโรมัน  ที่เปนภาษาลาตินวา Bona fides  
ภาษาเยอรมันใชคําวา Treu und Glauben  ในภาษาอังกฤษเรียกวา Good faith  แปลวา ความซื่อสัตย 
และความไววางใจ    แมบทหลักเรื่องสุจริตในระบบกฎหมายไทย  ปรากฏในประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา 5 และ มาตรา 6    

 
นอกจากมาตรานี้แลว  ยังมีบทบัญญัติอีกหลายมาตราที่ใชคําวาสุจริตในบทบัญญัติเหลา

นั้น  จากการพิเคราะหบทบัญญัติตาง ๆ ในประมวลกฎหมายแพงและพาณชิยที่ใชคําวา “สุจริต”  แลว  จะ
เห็นไดวา  คําวา “สุจริต” ถูกใชในความหมายที่แตกตางกันเปนสองประการ  คือ  หลักสุจริตเฉพาะเรื่อง  
และหลักสุจริตทั่วไป 40  ซ่ึงในที่นี้จะกลาวถึงเฉพาะหลักสุจริตทั่วไป 

 
หลักสุจริตทั่วไปปรากฎอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 5 มาตรา 6 และ

มาตรา 368 
 

“มาตรา 5  ในการใชสิทธิแหงตนก็ดี  ในการชําระหนี้ก็ดี  บุคคลทุกคน
ตองกระทําโดยสุจริต” 

“มาตรา 6  ใหสันนิษฐานไวกอนวา  บุคคลทุกคนกระทําการโดยสุจริต” 
                                                 

40   ปรีดี  เกษมทรัพย , “หลักสุจริต คือ หลักความซื่อสัตยและความไววางใจ (Treu und 
Glanben)” , อนุสรณงานพระราชทานเพลิงศพ  รองศาสตราจารย ดร. สมศักดิ์  สิงหพันธุ ป.ม.ท.ธ. ,  วัน
อังคารที่ 21 มิถุนายน 2526 (ไมระบุเลขหนา) 
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“มาตรา 368  สัญญานั้นทานใหตีความไปตามความประสงคในทางสุจริต  
โดยพิเคราะหถึงปกติประเพณีดวย” 

 
คําวา “สุจริต” ในบทบัญญัติเหลานี้มีความหมายโดยทั่วไปกวาง ๆ ไมไดหมายความ

เฉพาะเจาะจงถึงความรูเทาไมถึงการณของคูกรณี  หลักสุจริตทั่วไปในบทบัญญัติเหลานี้เปนมาตรฐานทั่ว
ไปที่กฎหมายไดบัญญัติไวใหใชเปนเครื่องวัดความประพฤติของมนุษยในกรณีตาง ๆ วาการกระทําเหลา
นั้นอยูในกรอบที่ระบบกฎหมายนั้นจะสนับสนุนหรือประณามหรือไม  มาตรฐานหรือเคร่ืองวัดที่กลาวนี้
เปนขอความทั่ วไปที่ ภาษาเยอรมัน เรียกวา “ขอความที่ มี เนื้ อความไม ชัดแจง   Unbestimmter  
Rechtsbegiff”   บทบัญญัติใดที่มีเนื้อความไมชัดแจงนี้ในทางนิติศาสตรเรียกวา  กฎหมายเพื่อความยุติ
ธรรม (Jus  aequum)  ในการตีความกฎหมายประเภทนี้  ผูตีความจะตองใชวิจารณญาณและดุลพินิจ
พิเคราะหขอเท็จจริงที่เกี่ยวของทุกประการ  ใครครวญและชั่งตรองใหถองแทเสียกอนวาคําเหลานี้นั้นมี
ความหมายอยางไร  จึงจะเปนการถูกตองเหมาะเจาะกับเรื่องของขอพิพาทที่กําลังพิจารณาอยู 41 

 
สําหรับหลักสุจริตตามมาตรา 5  ไมมีคําวิเคราะหศัพทหรือวางหลักเกณฑที่แนนอนแต

ประการใด  เพราะมีลักษณะเปนนามธรรม  ซ่ึง  พระยาเทพวิฑูร  กรรมการรางประมวลกฎหมายได
อธิบายวา  “มาตรา 5 นี้เปนหลักทั่วไปสําหรับชวยผดุงความยุติธรรมในการที่คูกรณีจะปฏิบัติตอกันและ
กัน  หรือในการที่บุคคลจะใชสิทธิของตน  ในเมื่อกฎหมายหรือขอตกลงระหวางเขามิไดแสดงไวโดย
ละเอียดละออถึงวิธีปฏิบัติหรือกระทํากิจการใด ๆ บทนี้บัญญัติวาใหถือเอาความสุจริตเปนหลัก” 42    โดย
กฎหมายไทยยอมรับวาหลักสุจริตเปนหลักทั่วไป  เปนหัวใจและรากฐานของกฎหมายแพงและยอมรับ
หลักความศักดิ์สิทธิ์ของหลักนี้  หลักสุจริตไดนําไปปรับใชกับกฎหมายแพง  การตีความสัญญาตามมาตรา 
368  และไดนําไปปรับใชกับกฎหมายอื่น ๆ ดวย  เชน  กฎหมายปกครอง  หรือกฎหมายมหาชน  รวมทั้ง
กฎหมายระหวางประเทศดวย 43    จึงถือไดวาเปนหลักทั่วไปซึ่งบุคคลไดยอมรับและนํามาใชปฏิบัติตอกัน  
เพื่อนํามาปรับใชระหวางคูสัญญาในหนาที่ความรับผิดชอบของแตละฝายตามหลักนิติสัมพันธ (Privity 
of contract) เพื่อใชพิสูจนความบริสุทธิ์ใจ  ความจริงใจ  และความซื่อสัตยของแตละฝาย  หากฝายที่
สามารถแสดงตนหรือพิสูจนใหศาลเห็นวาตนไดประพฤติปฏิบัติดวยความสุจริตจริงใจ  บริสุทธิ์และซ่ือ
ตรง  กฎหมายจะคุมครองและเขาขางฝายสุจริต เพราะสุจริตเคียงคูกับความยุติธรรม  และฝายทุจริตจะตอง
                                                 

41  เร่ืองเดียวกัน  , หนาเดียวกัน. 
42  พระยาเทพวิฑูร ,  คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 1 ถึง 240 , 

(กรุงเทพมหานคร : เนติบัณฑิตยสภา , พิมพคร้ังที่ 3) , หนา 33. 
43   ประสิทธิ์  โฆวิไลกูล , คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 4 – 14 , 

(กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพนิติธรรม , 2545) , หนา 88. 
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ไดรับผลราย หรือถูกลงโทษ     ดังนั้นหลักสุจริตจึงเสมือนหนึ่งเปนเครื่องมือใหผูพิพากษาใชเปนมาตร
ฐานในการวัดความประพฤติปฏิบัติของคูสัญญาแตละฝาย 44 

 
  ฉะนั้นจึงกลาวไดวา  การตีความสัญญา  หลักสุจริตมุงพิจารณาวัตถุประสงคอันแทจริง
ของคูสัญญายิ่งกวาตัวอักษรในสัญญา  โดยท่ัวไปควรคํานึงถึงความประสงคของคูสัญญาในทางสุจริต
และเปนปกติประเพณีดวย  ดังที่ทานศาสตราจารยจิตติ  ติงศภัทิย  ไดอธิบายไววา “การแสดงเจตนาใน
สัญญา  นอกจากกรณีที่มีกฎหมายบัญญัติไวโดยเฉพาะแลว  การตีความมีหลักเพิ่มเติมขึ้นอีก  คือ  ตอง
คํานึงถึงความประสงคในทางสุจริต  ประกอบดวยปกติประเพณี  จะถือแตเพียงเจตนาแทจริงของฝายหนึ่ง
ฝายเดียวเทานั้นมิได  ตองตีความไปโดยถือหลักความเขาใจของทั้งสองฝายในเจตนาของกันและกัน  จึง
ตองตีความไปตามประสงคโดยสุจริตอันคูกรณีคิดคาดหมายไดจากกันและกัน” 45 
 

บทบัญญัติในเรื่อง  หลักสุจริต  ตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  
มาตรา 5 มาตรา 6 และมาตรา 368  เปนหลักกฎหมายสําคัญที่เปนรากฐานของกฎหมายแพงทั้งระบบ  
มาตราเหลานี้เปนบทบัญญัติประกาศอุดมการณของสังคมวา  ในระบบกฎหมายของไทยคาดหมายวา  
ความสัมพันธระหวางบุคคลในสังคมจะตองปฏิบัติตอกันฉันทคนที่มีความซื่อสัตยและไววางใจกันได  
โดยมีบทบัญญัติมาตรา 5  เปนบทครอบจักรวาล (Generalklauseln) แมเร่ืองใดจะมีบทบัญญัติเกี่ยวกับ
เร่ืองนั้นอยูแลว  หลักมาตรา 5 ก็ยังใชเปนมาตรฐานเพื่อช้ีขาดวาการกระทําตามบทบัญญัติของกฎหมาย
นั้นไดกระทําโดยไมขัดตอความซื่อสัตยและความไววางใจหรือไม 46 

 
สําหรับการดําเนินการของผูใหเชาในการกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ได

ปรากฏตัวอยางคําพิพากษาศาลฎีกาในคดีอาญา ที่ผูเชาฟองผูใหเชาในขอหาบุกรุก  และศาลฎีกานําหลัก
การใชสิทธิโดยสุจริตมาวินิจฉัยปรับกับขอเท็จจริงในคดี  ดังนี้ 

 
คําพิพากษาฎีกาท่ี 521/2489 
 

                                                 
44  เร่ืองเดียวกัน , หนา 90-91. 
45   จิตติ  ติงศภัทิย ., คําอธิบายประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ 2 มาตรา 241 ถึงมาตรา 

452 , (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพไทยพิมพ , 2503) , หนา 302. 
46  ปรีดี  เกษมทรัพย ,หลักสุจริต คือ หลักความซื่อสัตยและความไววางใจ (Treu und Glanben)  

, ไมระบุเลขหนา. 
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“ คดีปรากฏขอเท็จจริงวา จาํเลยเปนเจาของบานเลขที่385 ตําบลในเวยีง  จังหวัดเชยีงราย  
ภายในเขตเทศบาลเมืองเชียงราย จําเลยไดใหนายธนิต พนักงานสหกรณจังหวัดเชียงราย ผูแทนกรมส
หกรณเชาบานของจําเลยมีกําหนด 1 ป นับแตวนัที่ 7 พฤศจิกายน 2486 เปนทีท่ําการสหกรณและเปนที่พกั
ของพนักงานสหกรณดวย  คาเชาเดือนละ 40 บาท  กอนส้ินสัญญาเชา 2 เดือนเศษ  จําเลยมีหนังสือถึงนาย
ธนิตขอเลิกสัญญาเชา  นายธนิตไมยอมและไดไปขอรองขอลดคาเชาตออนกุรรมการควบคุมคาเชา  
อนุกรรมการไมยอมใหลด ฝายจําเลยไดยืน่คํารองตอคณะกรรมการควบคุมคาเชาขอเขาครอบครองสถาน
ที่เชา  คณะกรรมการยังไมทนัสั่งประการใด  ในวันที ่12 พฤศจิกายน  2487  จําเลยก็ขนเครื่องเรือนเครื่อง
ใช เชน เตียง  ตู  โตะ  เขาไปไวใตถุนที่ทาํการสหกรณ  และที่ระเบยีงเรือนหลังเล็ก  กลางคืนจําเลยก็ขึ้น
ไปนอนที่ระเบียงเรือนหลังเล็ก  นายธนิตและนายสุธี เสมียนสหกรณ ไดหามปรามและขับไลจําเลยจําเลย
ก็ไมฟง  จําเลยอยูเร่ือยมาจนวันที่ 20 เดือนนั้น  จึงขนของทั้งหมดออกไป .......  

ศาลชั้นตนพิจารณาแลวเห็นวา  สัญญาเชารายนี้อยูในบังคับแหงพระราชบัญญัติควบคุม
คาเชา  ผูใหเชาไมมีสิทธใิหผูเชาเลิกใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินที่เชา  การที่จําเลยบังอาจขนของ
เขาไปครอบครองโดยพลการ ตองมีผิดตามฟอง  พิพากษาวา จําเลยมีความผิดตามกฎหมายลักษณะอาญา
มาตรา 330 ประกอบดวยมาตรา 329 ..... 

 
ศาลอุทธรณพิพากษายืน 
  
ศาลฎีกาพิจารณาในปญหาขอกฎหมายแลวเหน็วา  เมื่อวินิจฉยัวา  การเชารายนี้ไมอยูใน

ความควบคุมของพระราชบัญญัติควบคุมคาเชาในภาวะคับขันแลว  จําเลยก็มีสิทธบิอกเลิกสัญญาเชาตาม
สัญญาและเมื่อจําเลยขอเขาครอบครองและไดขนของเขาไปเพียงใตถุนและระเบียงเรือนหลังเล็ก ภายหลัง
สัญญาเชาไดส้ินอายุและจําเลยไดบอกกลาวแลว  ก็เปนการใชสิทธิโดยสุจริตมิไดมีการบังอาจ  จําเลยไมมี
ความผิดตามฟอของโจทก  อาศัยเหตุนี ้  จึงพรอมกนัพิพากษากลบัคําพิพากษาศาลอุทธรณใหยกฟอง
โจทก  ปลอยจําเลยใหพนขอหาไป” 

 
  จากคําพิพากษาฎีกาขางตนทําใหสามารถพิจารณาไดวา  แมในสัญญาเชาจะไมมีขอตกลง
ใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ เชา  แตถาผูใหเชาไดดําเนินการเพื่อกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาดวยความสุจริต  เชน  ตามขอเท็จจริงในคําพิพากษาฎีกาขางตน  เมื่อสัญญาเชาเลิก
กัน  ผูใหเชาไดมีหนังสือบอกกลาวแกผูเชาเสียกอน เพื่อใหโอกาสผูเชาที่จะปฏิบัติตามหนังสือบอกกลาว  
หากผูเชาทราบแลวไมปฏิบัติตามภายหลังจึงดําเนินการขนยายขาวของเครื่องใชเขาไปไวที่ใตถุนเรือนที่
ใหเชา เชนนี้ถือไดวาเปนการใชสิทธิโดยสุจริต การกระทําของผูใหเชาไมเปนความผิดอาญา  ในขอหาบุก
รุก  เปนที่นาสังเกตวา  ตามคําพิพากษาฎีกาฉบับนี้    ผูใหเชาไดขนยายทรัพยสินของตนเองเขาไปไวใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาโดยมิไดดําเนินการใด ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพยสินของผูเชา  และเปนการขนยายเขาไป
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เพียงบางสวนของอสังหาริมทรัพยที่เชา  มิไดไปขัดขวางการใชประโยชนโดยปกติของผูเชา     แตในทาง
กลับกัน  หากในสัญญาเชามีขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพย  แตผูใหเชาไดดําเนินการ
ตามขอตกลงในสัญญาเชาโดยไมสุจริต  ผูใหเชายังคงตองรับผิดตอผลเสียหายที่อาจเกิดขึ้นกับผูเชาอัน
เนื่องมาจากการใชสิทธิโดยไมสุจริตของผูใหเชาดวย 
 

โดยสรุป  เมือ่สัญญาเชาระงับสิ้นลง  ผูเชามีหนาที่จะตองสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชา
คืนแกผูใหเชา  การที่ผูเชาไมยอมสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชากอใหเกิดความเสียหายแกผู
ใหเชา  หากในสัญญาเชาปรากฏขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา ตามคําพิพากษาศาล
ฎีกาวางแนวบรรทัดฐานวา  ผูใหเชาสามารถใชสิทธิตามสัญญาดําเนินการเพื่อใหผูเชาออกจาก
อสังหาริมทรัพยได  แตการใชสิทธิตามขอตกลงในสัญญาก็ตองอยูภายใตการกระทําโดยสุจริต และคง
ตองพิจารณาตอไปวา  ขอบเขตที่ขอตกลงดังกลาวจะถูกตรวจสอบตาม พระราชบัญญัติวาดวย  ขอสัญญา
ที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540 จะทําใหคูสัญญาสามารถใชสิทธิกระทําการตามทีก่ําหนดไวในขอสัญญาได
เพียงใด  ซ่ึงผูเขียนจะไดวิเคราะหโดยละเอียดในบทที่ 4 ในหัวขอที่ 1.  ปญหาสภาพบังคับและขอบเขต
ของการดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ตอไป 
 

(3) ผลของการดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ีเชา 
 

การที่คูสัญญากําหนดขอตกลงใหอํานาจผูใหเชาดําเนินการเพื่อกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชา  ในกรณีที่ผูเชาผิดสัญญา หรือไมชําระคาเชานั้น  เมื่อผูใหเชาไดดําเนินการตามขอ
ตกลงในสัญญาดังกลาวแลว  ตามคําพิพากษาศาลฎีกาไดวางแนวไวทั้งในสวนที่เกี่ยวกับคดีอาญาที่ผูเชา
หรือพนักงานอัยการไดฟองคดีผูใหเชาที่ดําเนินการเพื่อกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ใน
ความผิดฐานบุกรุก  และในสวนที่เกี่ยวกับคดีแพงที่ผูเชาไดฟองผูใหเชาที่ดําเนินการเพื่อใหกลับเขาครอบ
ครองอสังหาริมทรัพยที่เชาในมูลละเมิด   โดยสามารถแยกพิจารณาผลของการดําเนินการตามขอตกลงให
กลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ไดดังนี้ 

 
(ก) ผลในสวนที่เกี่ยวกับคดีอาญา    

 
เมื่อสัญญาเชาเลิกกันและผูเชาไมยอมสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูให

เช าไดดํ าเนินการตามขอตกลงใหก ลับ เข าครอบครองอสั งหาริมทรัพยที่ เช า   เชน   เข าไปใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาเพื่อดําเนินการปดประตู  ล็อคกุญแจ  ตัดน้ําตัดไฟฟา ฯลฯ  ผูเชาซึ่งยังคงครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาอยูไดรับความเสียหายจึงไดแจงความตอเจาพนักงานตํารวจ  เพื่อใหพนักงานอัยการ
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ดําเนินการ หรือผูเชาจะดําเนินการฟองรองผูใหเชาเปนจําเลยในคดีอาญาขอหาบุกรุกก็ได  ซ่ึงศาลฎีกาไดมี
คําพิพากษาตัดสินไวเปนแนวบรรทัดฐาน  ดังนี้ 
 

คําพิพากษาฎีกาท่ี 788/2519 
 
  “ คดีปรากฏขอเท็จจริงวา  โจทกเปนผูเชาหองบนอาคารศูนยการคาสยาม กับจําเลยที่ 1  

เพื่อทําเปนสํานักงานทนายความและสํานักงานธุรกิจ  โจทกคางชําระคาเชา  จําเลยที่ 4 ซ่ึงเปนที่ปรึกษา
กฎหมายของจําเลยที่ 1 ใหคนงานใชลวดไขกุญแจที่ใสปดประตูหองพิพาทออก  แลวเอาลูกกุญแจใหมใส
แทน เปนเหตุใหโจทกกับพนักงานเขาไปใชหองพิพาทไมได 

  
ศาลชั้นตนไตสวนมูลฟองแลว  เห็นวากรณีเปนเรื่องพิพาททางแพง  คดีโจทกไมมีมูล

ความผิดตามฟอง  พิพากษายกฟองโจทก   
 
ศาลอุทธรณพิพากษายืน 
  
ศาลฎีกาพิจารณาในปญหาขอกฎหมายแลวเหน็วา  ขอสัญญาเชาสํานักงานมีวา  ถาผูเชา

ผิดสัญญาไมชําระคาเชาตามกําหนด  ผูใหเชากลับเขาครอบครองสถานที่  ยายบุคคลออก  ฯลฯ ได  ขอ
สัญญานี้ไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศลีธรรมอันดีของประชาชน จึงใชบังคับได เมื่อโจทกซ่ึงเปนผู
เชาคางชําระคาเชาจึงเปนฝายผิดสัญญา จําเลยที ่ 1 ผูเปนเจาของสถานที่เชาจึงใชสิทธิตามสัญญาเชาดัง
กลาวได  การที่จําเลยที่ 4 ซ่ึงเปนที่ปรึกษากฎหมายของจําเลยที่ 1 ใหคนงานใชลวดไขกุญแจทีใ่สปดประตู
หองพิพาทออกแลวเอากุญแจลูกใหมใสแทน เปนเหตุใหโจทกกับพนักงานเขาไปใชหองพิพาทไมได  จึง
ไมมีมูลเปนความผิดทางอาญา ที่ศาลลางทั้งสองพิพากษายกฟองโจทก  ศาลฎีกาเห็นพองดวย  พพิากษา
ยืน”   

 
คําพิพากษาฎีกาท่ี 2609/2522 
 
  “ คดีปรากฏขอเท็จจริงวา  โจทกรวมทําสัญญาเชาตึกแถวพิพาทจากจําเลยตามสัญญา

เชาซึ่งมีเงื่อนไขวา  หากผูเชาผิดนัดไมชําระคาเชา  ผูเชายอมใหผูใหเชายึดทรัพยสินของผูเชาได  และใหมี
อํานาจใสกุญแจอาคารวัตถุแหงสัญญาเชาไดทันที   ปรากฏวาโจทกรวมผิดนัดไมชําระคาเชา  จําเลยได
บอกเลิกสัญญาเชา และตอมาไดนําเอาโซลามใสกุญแจปดทางเขาออกตึกแถวพิพาทที่ใหเชา 
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ศาลชั้นตนพิจารณาแลวฟงวา  โจทกรวมเปนฝายผิดสัญญาเชา  จําเลยจึงใชสิทธิตาม
สัญญาเชาเอาโซลามกุญแจปดประตูทางเขาออก      การกระทําของจําเลยไมเปนความผิดทางอาญาฐาน
บุกรุก   พิพากษายกฟอง   

 
ศาลอุทธรณพิพากษายืน 
 
ศาลฎีกาพิจารณาในปญหาขอกฎหมายแลวเหน็วา การกระทําของจําเลยสืบเนื่องมาจาก

โจทกรวมกระทําผิดสัญญาเชา  และสัญญาเชานี้ใหอํานาจแกจําเลยที่จะกระทําตามสัญญาและโดยความ
ยินยอมของโจทกรวมได การที่จําเลยเอาโซลามกุญแจปดทางเขาออกของโจทกรวมในตึกแถวพพิาทโดย
อาศัยขอตกลงตามสัญญา  เปนกรณีทีจ่ําเลยไดกระทําไปเพราะเชื่อโดยสุจริตวามีสิทธิที่กระทําตามสัญญา
ได  เหตุนีก้ารกระทําของจําเลยจึงขาดเจตนาอันเปนความผิดอาญา ศาลลางทั้งสองฟงวา  การกระทําของ
จําเลยไมเปนความผิดฐานบุกรุกนั้นชอบแลว    พิพากษายืน”   
 

คําพิพากษาฎีกาท่ี 4854/2537   
 
  “ คดีปรากฏขอเท็จจริงวา  นายบัญญัติเชาหองพิพาทจากจําเลยที่ 1 มีกําหนด 6 เดือน  

นายบัญญัติและผูเสียหายไดเขาอยูอาศัยในหองพิพาทมาจนกระทั่งครบกําหนดตามสัญญา  และยังคงอยู
อาศัยอยูในหองพิพาทตลอดมาจนถึงวันเวลาเกิดเหตุ  จําเลยที่ 1 และจาํเลยที่ 2 ซ่ึงเปนภริยาจําเลยที่ 1 เขา
ไปในหองพิพาทแลวตัดไฟฟา(ถอดสะพานไฟฟา)  ถอดเครื่องรับโทรศัพท และกุญแจปดประตูออกไป 

ศาลชั้นตนพิจารณาแลวพิพากษาวา  จําเลยทั้งสองมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา  
มาตรา 365 (2) (3) ประกอบมาตรา 362 , 83  

 
ศาลอุทธรณพิพากษากลับ  ใหยกฟอง 
 
ศาลฎีกาพิจารณาแลวเห็นวา   หนงัสือสัญญาเชาหองพักระหวางผูเชา กับจําเลยที่ 1 ผูให

เชา  ในขอ 3. ระบุวา  ผูเชายอมชําระคาเชาใหแกผูใหเชาภายในวันที ่30 ของเดือนทุก ๆ เดือน  ถาไมชําระ
ตามกําหนดนี ้  ผูเชายอมใหผูใหเชายึดเงนิประกันของผูเชาได  และใสกุญแจหองเชาก็ได  ผูเชายินยอม
อนุญาตใหขนยายทรัพยสินออกไปจากหองเชาไดโดยไมตองแจงใหทราบ  ขอ 9. ระบุวา ถาผูเชาประพฤติ
ผิดลวงละเมิดสัญญาแมแตขอหนึ่งขอใด  หรือกระทําผิดวัตถุประสงคขอหนึ่งขอใด  ยอมใหผูใหเชาทรง
ไวซ่ึงสิทธิที่จะเขาครอบครองสถานที่และส่ิงที่เชาไดโดยพลัน และมสิีทธิบอกเลิกสัญญาทันที และขอ 10. 
ระบุวา เมื่อครบกําหนดสัญญาเชาก็ดี  หรือผูเชาผิดสัญญาเชาก็ดี  ผูเชายอมใหถือวาผูเชายอมออกจากที่เชา  
ขอสัญญาดังกลาวนี้ไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศลีธรรมอันดีของประชาชน  จึงใชบังคบัได  เมื่อ
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สัญญาเชาครบกําหนดเวลา และจําเลยที่ 1 ไดบอกเลิกสัญญาเชาดวยแลว ผูเชาและผูเสียหายซึ่งอยูในหอง
พิพาทโดยอาศยัสิทธิของผูเชา ยอมไมมีสิทธิอยูในหองพิพาทตอไป  เมื่อผูเชาไมยอมออกจากหองพิพาท  
จําเลยที่  1 ซ่ึงเปนเจาของหองพิพาทผูใหเชาจึงใชสิทธิตามหนังสือสัญญาเชาหองพัก  การกระทําตามฟอง
ที่จําเลยทั้งสองเขาไปในหองพิพาทแลวใชคีมหนีบกุญแจลูกบิดประต ู บานพับหนาตาง  ถอดเอาสะพาน
ไฟฟาและเครื่องรับโทรศัพทออกไป  จึงไมมีมูลความผิดทางอาญา  ที่ศาลอุทธรณพิพากษายกฟองมานั้น  
ศาลฎีกาเห็นพองดวย  พิพากษายืน” 

 
จากคําพิพากษาศาลฎีกาขางตนจะเห็นไดวา มีขอความปรากฏในคําพิพากษาฎกีาที่   

788/2519 และคําพิพากษาฎกีาที่ 4854/2537 วา “ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาใน
สัญญาไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศลีธรรมอันดีของประชาชน  จึงใชบังคับได  การกระทําของผูให
เชาเปนการใชสิทธิตามสัญญา  จึงไมเปนความผิดอาญา”  คงมีเพียงคําพิพากษาฎกีาที่ 2609/2522 เทานั้นที่
ศาลฎีกาไดพิจารณาถึงเจตนาของผูใหเชาซึ่งเปนจําเลยวา  จําเลยไดกระทําไปเพราะเชือ่โดยสุจริตวามีสิทธิ
กระทําไดตามสัญญา  การกระทําของจําเลยจึงขาดเจตนาอันเปนความผิดอาญา   

 
เนื่องจากผูเชาหรือพนักงานอัยการซึ่งเปนโจทก  ไดฟองผูใหเชาเปนจําเลยในคดอีาญา  

ดังนั้น  จึงควรนําหลักกฎหมายอาญามาปรับใช  ซ่ึงตามประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 59   บัญญติวา  
 
“บุคคลจะตองรับผิดในทางอาญาก็ตอเมื่อไดกระทําโดยเจตนา เวนแตจะได

กระทําโดยประมาท ในกรณีที่กฎหมายบญัญัติใหตองรับผิดเมื่อไดกระทําโดยประมาท 
หรือ เวนแตในกรณีที่กฎหมายบัญญัติไวโดยชัดแจงใหตองรับผิดแมไดกระทําโดยไมมี
เจตนา 

การกระทําโดยเจตนา ไดแกกระทําโดยรูสํานึกในการที่กระทําและในขณะ 
เดียวกันผูกระทําประสงคตอผล หรือยอมเล็งเห็นผลของการกระทํานั้น 

ถาผูกระทํามิไดรูขอเท็จจริงอันเปนองคประกอบของความผิด จะถือวาผูกระทํา
ประสงคตอผลหรือยอมเล็งเห็นผลของการกระทํานั้นไมได ....” 

 
ดังนั้น  การจะพิจารณาวาบุคคลใดจะตองรบัโทษทางอาญา ศาลจะตองพิจารณาถึงเจตนา

ของบุคคลนั้นดวย เพราะเจตนาของผูกระทําถือเปนองคประกอบภายในที่สําคัญทีจ่ะทําใหผูนั้นตองรับ
โทษทางอาญาจากการกระทาํของตน  โดยผูกระทําตองรูขอเท็จจริงอันเปนสวนประกอบของความผิดและ
ตองประสงคตอผลหรือยอมเล็งเห็นผลของการกระทํานั้น  
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สําหรับในคําพิพากษาฎกีาที่ 4854/2537 ไดมีหมายเหตุทายคําพิพากษาฎีกา โดยอาจารย
ไพจิตร  ปุญญพันธุ มีความวา “คดีนี้เปนคดีอาญาโดยโจทกฟองจําเลยขอหาบุกรุก  ขอใหลงโทษตาม
ประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 62 , 364 , 365 (2) (3)  เมื่อพจิารณาถึงเจตนาในการกระทําผิด  ดวยเหตุขอ
กฎหมายดังกลาวขางตน จําเลยมีความสําคัญผิดวาตนมีอํานาจเขาไปไดแมจะเปนการรบกวนการครอบ 
ครองก็ตาม  ยอมถือวาจําเลยไมมีเจตนากระทําความผิด  ซ่ึงเปนขอเท็จจริง  ศาลควรยกฟองโจทกเสียดวย
เหตุนี้” 

  
ผูเขียนมีความเห็นดวยกับหมายเหตุทายคําพิพากษาฎกีาฉบับดังกลาว  โดยผูเขียนเหน็วา  

การที่คําพิพากษาฎีกาที่ 788/2519 และคําพิพากษาฎกีาที่ 4854/2537 ปรากฏขอความวา   “ขอตกลงให
กลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาในสัญญาไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศลีธรรมอันดีของ
ประชาชน  จงึใชบังคับได  การกระทําของผูใหเชาเปนการใชสิทธิตามสัญญา  จึงไมเปนความผิดอาญา”  
เปนการที่ศาลมิไดพิจารณาหรือกลาวถึงเจตนาของจําเลย ทั้งที่ในคดอีาญาการกระทําจะเปนความผิดเมื่อ
ไดกระทําโดยเจตนา  แตผูเขียนมีความเหน็ที่แตกตางจากความเห็นของอาจารยไพจติร  ปุญญพันธ ใน
สวนของความสําคัญผิดของผูกระทํา   โดยผูเขียนเห็นวา การกระทําของจําเลยมีความสําคัญผิดในเหตุที่ผู
กระทํามีอํานาจกระทําได  มิใชผูกระทํามคีวามสําคัญผิดในขอเทจ็จรงิ  เนื่องจากการกระทําโดยสําคัญผิด
ในขอเท็จจริงอันเปนองคประกอบของความผิดจะถือวาผูกระทํากระทําโดยไมมีเจตนา  ซ่ึงแตกตางกับ
การกระทําโดยสําคัญผิดในเหตุที่ผูกระทํามีอํานาจกระทาํไดเปนการกระทําที่ผูกระทาํมีเจตนา แตผูกระทํา
ไมมีความผิดหรือไดรับยกเวนโทษ   ตามประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 62 วรรคแรก  ความวา 

 
“ ขอเท็จจริงใด  ถามีอยูจรงิจะทําใหการกระทําไมเปนความผิด  หรือทําใหผู

กระทําไมตองรับโทษ  หรือไดรับโทษนอยลง  แมขอเท็จจริงนั้นจะไมมีอยูจริง  แตผู
กระทําสําคัญผิดวามีอยูจริง  ผูกระทํายอมไมมีความผดิ  หรือไดรับยกเวนโทษ  หรือได
รับโทษนอยลง แลวแตกรณี ....” 

 
ในกรณีนี้  ตองถือวาผูใหเชาสําคัญผิดวาตนมีอํานาจกระทําได  เนื่องจากไดรับความยิน

ยอมจากผูเชา  แมวาจะไมมบีทบัญญัติของกฎหมายบัญญัติเร่ืองความยนิยอมในคดอีาญาไว  แตหากการ
อางหลักความยินยอมเปนการนํามาอางเปนเหตใุหการกระทําไมเปนความผิดกฎหมาย  เปนการอางหลัก
ความยินยอมที่เปนคุณกับผูกระทําผิด   

 
การปรากฏขอความวา  “ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ เชา  ใน

สัญญาไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  จึงใชบังคับได”  ในคาํพิพากษาศาล
ในคดีอาญาเปนการกอใหเกิดขอโตเถียงในทางกฎหมายเกี่ยวกับสภาพบังคับของขอตกลงดังกลาว  เนื่อง
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จากขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเกิดขึ้นจากผูใหเชา  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อให
อํานาจผูใหเชาดําเนินการตาง ๆ เพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยที่ผูใหเชาไมตองฟองรอง
เปนคดีตอศาล  อันเปนการหลีกเลี่ยงอํานาจรัฐในการตัดสินคดีและบังคับคดี  อีกทั้งเปนขอตกลงไวลวง
หนาเพื่อไมใหตองรับผิดในทางอาญา  หากกฎหมายยอมบังคับให  ตอไปอาจมีการนําขอตกลงในสัญญา
ในลักษณะนี้ไปใชกับสัญญาอื่นได  อันจะกอใหเกดิความวุนวายในสังคมอยางมาก  แตจะถือวา  ศาลฎีกา
ไดวินิจฉัยในประเด็นเรื่องสภาพบังคับของขอตกลงนี้ยังไมได  เนื่องจากประเด็นแหงคดีเปนเรื่อง  เจตนา
ของจําเลยในคดีอาญา  มิใชเปนเรื่องสภาพบังคับของขอตกลง   
 

(ข) ผลในสวนที่เกี่ยวกับคดีแพง 
 

   เมื่อผูใหเชาไดดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสงัหาริมทรัพยที่เชาแลว  
คงมีบางกรณีที่ทําใหผูเชาไดรับความเสียหาย  เชน  ผูใหเชาดําเนินการตัดน้ําตัดไฟฟาในอสังหาริมทรัพย
ที่เชาเปนเหตุใหผูเชาไมสามารถใชสถานที่เชาเพื่อประกอบกิจการคาขายของตนเองได  ทําใหผูเชาขาด
รายได  เชนนี้  ผูเชาจะฟองผูใหเชาตอศาล  เปนคดีแพง  ในมูลละเมิด และเรียกคาเสียหาย  ซ่ึงศาลไดมีคํา
พิพากษาเปนแนวบรรทัดฐาน  ดังนี้ 

 
คําพิพากษาฎีกาท่ี 3921/2535  
 
“คดีปรากฏขอเท็จจริงวา  จําเลยที่ 1 เปนเจาของโรงแรมรอยัลออคิดเชอราตัน  จําเลยที่ 2 

จําเลยที่ 3 เปนผูจัดการใหญและรองผูจัดการใหญมีอํานาจหนาที่บริหารกิจการของโรงแรม  โจทกไดทํา
สัญญาเชาสถานที่ในบริเวณโรงแรมเพื่อเปดรานเสริมสวยมีกําหนด 3 ป  ระหวางอายุสัญญาเชา  จําเลยที่ 1 
ไดมีหนังสือบอกเลิกสัญญาเชากับโจทก  หลังจากนั้นจําเลยไดตัดกระแสไฟฟาและน้ําประปาไมใหโจทก
ใช และปดประตูใสกุญแจสถานที่เชา  ทําใหโจทกไมสามารถใชทรัพยสินและอุปกรณตาง ๆ ของโจทก
ในสถานที่เชาได  โดยจําเลยที่ 1  ใหการกับฟองแยงวา  ในระหวางอายุสัญญาเชา  โจทกไดกระทําผิด
สัญญาเชา  กลาวคือ  โจทกไดประกอบกิจการที่มิไดเปนไปตามวัตถุประสงคแหงสัญญาเชา และไมรักษา
สถานที่เชาใหสะอาดไดมาตรฐาน  จําเลยที่ 1 ไดบอกกลาวใหโจทกปฏิบัติตามสัญญาเชา  แตโจทกไม
ปฏิบัติตาม  จําเลยที่ 1 จึงไดบอกเลิกสัญญาเชาและมีสิทธิเขาครอบครองสถานที่เชาตามสัญญาเชา  จําเลย
ที่ 1 ไมตองรับผิดใชคาเสียหายใหโจทกตามฟอง  การกระทําของโจทกทําใหจําเลยไดรับความเสียหาย 

 
ศาลชั้นตนพิจารณาแลว  พิพากษายกฟองโจทก  ใหโจทกพรอมบริวารขนยายทรัพยสิน

ออกไปและสงมอบสถานที่เชาใหจําเลยที่ 1  เขาครอบครอง  ใหโจทกใชคาเสียหายพรอมดอกเบี้ย และคา
เสียหายเปยรายเดือนจนกวาจะชําระเสร็จแกจําเลยที่ 1  
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ศาลอุทธรณพิพากษายืน   
 
ศาลฎีกาพิจารณาแลวเห็นวา  เมื่อจําเลยที่ 1 บอกเลิกสัญญาเชา  สัญญาเชาจึงเปนอันสิ้น

สุดลงนับแตวันที่ 16 พฤศจิกายน 2528  โจทกไมมีสิทธิครอบครองใชประโยชนในสถานที่เชาอีกตอไป  
การที่จําเลยไมจายกระแสไฟฟาและน้ําประปาใหโจทกนับแตวันที่ 22 พฤศจิกายน 2528  และตอมาใน
เดือนธันวาคม 2528  จําเลยไดใสกุญแจไมใหโจทกเขาไปใชสถานที่เชาเปนการกระทําภายหลังสัญญาเชา
ไดส้ินสุดลงโดยไดกําหนดเวลาใหโจทกพอสมควรแลว  จึงไมเปนการละเมิด  โจทกไมมีสิทธิเรียกคาเสีย
หายที่ขาดรายไดจากกิจการของโจทกและคาชดเชยที่จายใหแกพนักงานของโจทกนับแตวันที่สัญญาเชา
ไดส้ินสุดลง  ฎีกาโจทกฟงไมขึ้น  ใหโจทกใชคาเสียหายพรอมดอกเบี้ย และคาเสียหายเปนรายเดือนจน
กวาจะชําระเสร็จแกจําเลยที่ 1 ” 

 
จากคําพิพากษาฎีกาขางตน  จะเห็นไดวา  ศาลฎีกาที่พิจารณาพิพากษาในสวนของคดี

แพง  มิไดพิจารณาถึงสภาพบังคับของขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาวาสามารถใช
บังคับกับคูสัญญาไดตามกฎหมาย  หรือขอตกลงดังกลาวเปนโมฆะเนื่องจากขัดตอความสงบเรียบรอย
หรือศีลธรรมอันดขีองประชาชน    อีกทั้งศาลฎีกาในคดีแพงมิไดกลาวถึงขอตกลงในสัญญาที่ใหอํานาจผู
ใหเชาดําเนินการได  คงพิจารณาเพียงวา  การกระทําภายหลังสัญญาเชาไดส้ินสุดลงโดยไดกําหนดเวลาให
โจทกพอสมควรแลวจึงไมเปนการละเมิด  ซ่ึงผูเขียนมีความเห็นวา  การที่ศาลฎีกาในสวนคดีแพงไดยก
ประเด็นเรื่อง  การที่ผูใหเชากําหนดเวลาใหผูเชาพอสมควรภายหลังสัญญาเชาสิ้นสุดลง  แลวจึงดําเนินการ
เพื่อกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  เปนการที่ผูใหเชาใชสิทธิโดยสุจริต  การกระทําของผูใหเชา
จึงไมเปนละเมิด  ในทางกลับกัน  ผูใหเชาที่ไดรับความเสียหายเนื่องจากไมไดรับคาเชา และคาขาด
ประโยชนจากการใชอสังหาริมทรัพยที่เชา  สามารถฟองเรียกคาเสียหายและคาขาดประโยชนไดโดยนํา
กฎหมายในลักษณะสัญญาและลักษณะละเมิดมาปรับใช    

 
2.2  การดําเนินคดีเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา 

 
การที่ผูใหเชาจะสามารถกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาภายหลังจากสัญญาเชา

ระงับสิ้นไปดวยเหตุส้ินระยะเวลาในสัญญาหรือเหตุผิดสญัญาหรือเหตตุามกฎหมาย ผูใหเชาสามารถ
ดําเนินการไดอีกวิธีหนึ่ง โดยการฟองรองเปนคดีตอศาลเพื่อใหศาลมคีําพิพากษาใหผูเชาหรือบริวารออก
จากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ในกรณีนี้มกัจะดําเนนิการเมื่อไมปรากฏวาสัญญาเชามีขอตกลงใหกลับเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา อันทําใหผูใหเชาไมสามารถดําเนินการใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพย
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ที่เชาไดดวยตนเองจะตองใหเปนหนาที่ของเจาพนกังานบังคับคดีเปนผูดําเนินการดังกลาว  โดยมีขั้นตอน
การดําเนินการดังนี้   

 

2.2.1 เหตุในการฟองคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา 
 

หากจะกลาวเฉพาะกรณีการฟองคดีใหออกจากอสังหารมิทรัพยที่เชา ก็คงจะตองกําหนด
ขอบเขตในการพิจารณาเหตแุหงการฟองคดีเฉพาะทีเ่กี่ยวเนื่องกับสัญญาเชาเทานั้น ซ่ึงบทบัญญัติตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเรื่องเชาทรัพย  ไดมีบทบัญญัติความระงับแหงสัญญาเชาไวตั้งแต
มาตรา  564 ถึงมาตรา 571 ซ่ึงนอกจากบทบัญญัตขิางตนแลวก็ยงัมีเหตุอ่ืน ๆ ซ่ึงทําใหสัญญาเชาระงับสิ้น
ไป  ความระงับแหงสัญญาเชาทรัพยจึงอาจแยกพิจารณาไดในประการสําคัญ  ดังตอไปนี้ 

(1) โดยสัญญา 
 

สาเหตุที่ทําใหผูใหเชามีสิทธิฟองผูเชาอันเนื่องมาจากสญัญาเชาไดก็คอื  เมื่อสัญญาเชา
ระงับลง ซ่ึงการระงับลงของสัญญาเชา  หมายถึง  การทีสั่ญญาเชาสิ้นผลไปอยางเดด็ขาด  ในกรณีที่สัญญา
จะระงับลงไดนั้นสัญญาจะตองเกิดขึ้นมาแลวเปนสัญญาที่สมบูรณกอใหเกิดสิทธิหนาที่และมีผลผูกพันคู
สัญญาใหตองปฏิบัติตามแลว  และเมื่อคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งมิไดปฏิบัติการชําระหนี้ของตนก็เปนเรื่อง
การผิดสัญญา  อันจะกอใหเกิดสิทธิแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่งในการที่จะใชสิทธิเลิกสัญญา  เชนนี้ สัญญาเชา
จึงจะระงับสิ้นไป  ดังนั้นเหตุที่จะทําใหสัญญาเชาระงับโดยสัญญาอันสงผลใหผูใหเชามีสิทธิฟองใหผูให
เชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชานั้น มีดังนี้ 
 

(ก) เมื่อผูเชาประพฤติผิดสัญญาเชา 
 

เนื่องจากสัญญาเชาเปนสัญญาตางตอบแทน  โดยมลัีกษณะเปนสญัญาที่กอใหเกิดการ
ตอบแทนกนัในทางทรัพยสิน  กลาวคือ คูสัญญาทั้งสองฝาย ซ่ึงก็คือ ผูใหเชา และผูเชา ตางตองปฏิบัติการ
ชําระหนี้ตอบแทนกนั  และสัญญาเชามีผลผูกพันคูสัญญาใหตองมีหนาที่ปฏิบัติตามขอตกลงที่ไดตกลงกัน
ไวในสัญญา   ดวยเหตุนี้   หากคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามหนาที่ของตนตามสัญญาอันเปนการ
ประพฤติผิดสัญญาคูสัญญาอีกฝายมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได เชน ผูเชาไมชําระคาเชา 47  ผูเชานําอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาออกใหเชาชวงโดยไมไดรับความยินยอมจากผูใหเชา 48   ผูเชาดัดแปลงตอเติมอสังหาริมทรัพย

                                                 
47  คําพิพากษาฎีกาที่  506/2513 , 695/2508 
48   ตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 544 วรรคทาย และตามคํา

พิพากษาฎีกาที่  1053/2509 ,  คําพิพากษาฎีกาที่ 221/2515 
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ที่เชาโดยไมไดรับอนุญาตจากผูใหเชา 49   ผูเชาไมใชอสังหาริมทรัพยที่เชาตามที่กาํหนดไวในสญัญาเชา
หรือไมปฏิบัติตามวัตถุประสงคแหงการเชา  เปนตน  
 

สําหรับวัตถุประสงคแหงการเชา ที่คูสัญญาถือเปนสาระสําคัญของสัญญาเชา  อันเปน
เหตุใหสามารถบอกเลิกสัญญาไดนั้น  สามารถแยกออกไปเปน 2 กรณี  คือ 
 

- สัญญาเชาที่มีวัตถุประสงคเพื่อใชอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนที่อยูอาศัย  ใน
กรณีนี้  อสังหาริมทรัพยที่เปนวัตถุแหงสัญญาเชาจะมีลักษณะเปนหองพัก  ตึกแถว  คอนโดมิเนียม  หรือ
บานพัก  เปนตน  โดยอัตราคาเชาจะมากหรือนอยขึ้นอยูกับขนาดเนื้อที่     สถานที่ตั้งและชนิดของที่พัก
นั้น ๆ   สวนใหญคูสัญญาจะทําสัญญาเชาเปนรายสัปดาห  รายเดือน  หรือรายป   
 

- สัญญาเชาที่มีวัตถุประสงคเพื่อใชอสังหาริมทรัพยเปนที่ประกอบกิจการคา  
สําหรับกรณีนี้วัตถุแหงสัญญาเชาจะมีลักษณะเปนตึกแถว  พื้นที่เชาในศูนยการคา หรือยานธุรกิจ  หรือแม
กระทั่งที่ดินเปลาเพื่อใชเปนสถานที่ตั้งรานคา  เปนตน  ในกรณีนี้ผูเชาจะตองลงทุนเสียคาใชจายในการตก
แตงสถานที่  นําวัสดุอุปกรณที่ใชประกอบกิจการคาเขามาติดตั้งในอสังหาริมทรัพยที่เชา ทําใหผูเชาทํา
สัญญาเชาที่มีระยะเวลาที่ยาวนานกวาสัญญาเชาเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย  
 

เมื่ อ ผู เช าประพฤติ ผิดสัญญาเช าและสัญญาเช าระงับไป   ผู เช าจะตองส งมอบ
อสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา  หากผูเชาไมทําการสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคืน  ผูใหเชาซึ่งเปนคู
สัญญามีสิทธิฟองคดีใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาได 50  การบอกเลิกสัญญาเชาโดยเหตุผูเชา
ประพฤติผิดสัญญาเชานี้ระยะเวลาเชาตามสัญญายังไมส้ินสุดลง  และถือเปนเงื่อนไขที่ผูใหเชาจะตอง
ดําเนินการกอนการฟองคดี  ในประเด็นเรื่องการบอกกลาวเลิกสัญญาเชา  เปนประเด็นขอกฎหมายที่ผูเชา
มักจะยกขึ้นเปนขอตอสู  อันทําใหคดีขึ้นไปสูการพิจารณาของศาลสูง   

 
 (ข)    เมื่อผูเชาอาศัยอยูภายหลังจากสัญญาเชาสิ้นสุดลง 

 
หากเปนกรณีที่สัญญาเชาที่ผูใหเชากับผูเชาไดทําไวนั้น เปนสัญญาที่กําหนดระยะเวลา

การเชาไวแนนอน  สัญญาเชาดังกลาวจะระงับเมื่อส้ินกําหนดเวลาที่ไดตกลงกันไว   โดยผูใหเชาไมจําตอง

                                                 
49  ตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 558   
50  คําพิพากษาฎีกาที่ 1841-1845/2511 , 2016/2525 , 3161/2525 
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บอกกลาวเลิกสัญญากันอีก 51 และถาครบกําหนดตามสัญญาเชาแลว  ผูเชายังคงครอบครองและใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยผูใหเชาไมทักทวง  จะถือวา  คูสัญญาไดทําสัญญาเชาขึ้นมาใหม
โดยไมมีกําหนดเวลา  ในกรณีเชนนี้ สัญญาเชาใหมจะระงับเมื่อไดมีการบอกเลิกสัญญา ตามมาตรา 566  
แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตถาเปนกรณีที่ผูเชายังคงครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาอยูตอ  
และผูใหเชาไดทักทวง  เชนนี้ผูใหเชามีสิทธิฟองคดีใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาไดโดยไมตองมี
หนังสือบอกเลิกสญัญาเชาอีก  แมผูใหเชายังคงรับคาเชาตอมาก็ตาม 52 

 
จากทั้ง 2  กรณีที่กลาวมาแลวขางตน  เปนเหตุทําใหสัญญาเชาระงับลง  ผูเชามีหนาที่ตอง

สงมอบอสังหาริมทรัพยที่ เช าคืนแก ผู ให เช า  หากผู เช ายังคงครอบครองและใชประโยชน ใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาถือเปนการครอบครองโดยไมมีเหตุที่จะอางตามกฎหมายได  อันทําใหผูใหเชาไดรับ
ความเสียหาย  เชนนี้  เปนการที่ผูเชาทําละเมิดตอผูใหเชา  ดังนั้น  ผูใหเชาตองฟองคดีผูเชาในขอหาละเมิด 

 
(2) โดยบทบัญญัติของกฎหมาย 

 
แมคูสัญญาจะไดปฏิบัติตามขอสัญญาอยางเครงครัด  หรือจะเปนกรณยีังไมครบกําหนด

ตามสัญญาเชา  แตถามีบทบัญญัติของกฎหมายบัญญติใหสัญญาเชาระงับสิ้นลง  ผูเชาก็ยังคงมีหนาที่ตอง
สงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา  ซ่ึงสามารถพิจารณาตัวอยางการระงับของสัญญาเชาโดยบท
บัญญัติของกฎหมายไดดังตอไปนี้ 

 
(ก) สัญญาเชาสิ้นสุดลงเมื่อทรัพยที่เชาสูญหายไป 
 
เนื่องจากสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยถือวาวัตถุแหงสัญญาเปนสาระสําคัญ  ดังนั้น  เมื่อ

อสังหาริมทรัพยที่ใหเชาสญูหายไป  ตัวอยางเชน อสังหาริมทรัพยที่เชาถูกไฟไหม เปนตน สัญญาเชาก็
ยอมระงับไปดวย  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณชิย  มาตรา 567    สําหรับกรณีนี้ ผูเชาไมตองสง
มอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา อีกทั้งไมตองชาํระคาเชาแกผูใหเชา เนื่องจากไม
มีอสังหาริมทรัพยที่เชาซึ่งเปนวัตถุแหงสัญญาเชาอยูแลว 53 

 
(ข) สัญญาเชาสิ้นสุดลงเมื่อผูเชาถึงแกความตาย 

                                                 
51   ตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 564 และตามคําพิพากษาฎกีาที่ 

38/2523 
52  คําพิพากษาฎีกาที่ 299/2508 
53    คําพิพากษาฎีกาที่ 1292/2509 , 1346/2517 , 3111/2539  
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คุณสมบัติของผูเชา  ถือวาเปนสาระสําคัญประการหนึง่ในสัญญาเชา  เนื่องจากผูเชาจะ

ตองเปนผูครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชา  และเปนหนาที่ของผูเชาที่จะตองดูแล
รักษาอสังหารมิทรัพยที่เชาเสมือนวิญูชนจะพงึสงวนทรัพยสินของตน  ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย  มาตรา 553   ถือไดวา  สัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะทางดานตวัผูเชาเทานั้น  ดงันั้น เมื่อผูเชาถึงแก
ความตาย  สัญญาเชายอมระงับสิ้นลง54 และไมเปนมรดกตกทอดไปยังทายาท 
 
 
 

(ค) กรณีผูเชาตกเปนผูที่ถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดและพิพากษา 
    ใหเปนบุคคลลมละลาย 
 

คําสั่งพิทักษทรัพยใหเสมือนเปนหมายของศาลใหเจาพนกังานพิทักษทรัพยเขายดึบรรดา
ทรัพยสินที่อยูในความครอบครองของลูกหนี้ หรือส่ิงของของผูอ่ืนอันอาจแบงไดในคดีลมละลายและยิ่ง
ไปกวานั้นสิ่งของของผูอ่ืนซึ่งอยูในความครอบครองของลูกหนี้ซ่ึงอาจเอามาแบงไดในคดีลมละลาย  ก็ตก
อยูในอํานาจเจาพนักงานพิทกัษทรัพยทีจ่ะยึดเอามาดวย  ตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติลมละลาย  
พ.ศ. 2483 มาตรา 109 55 และเจาพนักงานพิทกัษทรัพยมีอํานาจจัดการทรัพยสินของลูกหนี้  รวมทั้งฟอง
รอง  ตอสูคดใีด ๆ ทีเ่กีย่วกับทรัพยสินของลูกหนี้ได 56 เมื่อเปนเชนนี ้  อสังหาริมทรัพยที่เชาซึ่งมไิดเปน
ทรัพยสินของผูเชา  แตผูเชาไดครอบครองอยูจึงอาจจะถกูเจาพนักงานพิทักษทรัพยยดึและนํามาแบงในคดี
ลมละลายได  ดังนั้น  กฎหมายจึงถือวาสัญญาเชาระงับลงและผูใหเชาสามารถเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาไดเพือ่ที่อสังหาริมทรัพยที่เชาจะไดไมถูกยึดไปชําระหนีใ้นคดีลมละลาย  ประกอบ
                                                 

54   คําพิพากษาฎีกาที่ 540/2517 , 2760/2534 
55  การที่สามารถยึดทรัพยของผูอ่ืนที่อยูในความครอบครองของลูกหนี้ในคดีลมละลายนั้นเปนไป

ตามหลักที่เรียกกันวา imputed ownership (เสมือนเปนเจาของ)  ในหลาย ๆ ประเทศไดยกเลิกไมนํามา
ใชในกฎหมายลมละลายอีกตอไป  เพราะเห็นกนัวาไมเหมาะสมและสอดคลองกับการคาสมัยใหม ศึกษา
เพิ่มเติมจาก สุธีร  ศุภนิตย , หลักกฎหมายลมละลายและการฟนฟูกจิการ , (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพ
วิญูชน , 2542) , หนา 74. 
 

56  คําวา  “คดีใด ๆ ที่เกี่ยวกับทรัพยสินของลูกหนี”้ หมายถงึ  คดีที่กระทบกระเทือนทรพัยสินของ
ลูกหนี้ในคดีลมละลาย  ฉะนั้นจึงนาจะหมายถึง คดีที่ลูกหนี้ตองรับผิด  เฉพาะที่มูลคดีเกิดกอนศาลมีคําสั่ง
พิทักษทรัพย หรือกรณีที่เกี่ยวกับทรัพยสินที่ลูกหนี้ไดมากอนลมละลายจนถึงวันปลดจากลมละลาย 
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กับในทางกฎหมาย  ผูเชาซึ่งถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดและพพิากษาใหเปนบุคคลลมละลาย ไมมี
อํานาจกระทําการใด ๆ อันเกี่ยวกับทรัพยสินหรือกิจการของตนได  จงึทําใหคุณสมบัติของผูเชานั้นเปลี่ยน
แปลงไป  อันถือเปนสาระสําคัญของสัญญาเชา 

 
ดังนั้น  เมื่อสัญญาเชาไดระงับสิ้นไปโดยเหตุผูเชาตกเปนผูที่ถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ด 

ขาดและพิพากษาใหเปนบุคคลลมละลาย  ผูใหเชาจะตองเขามาในคดีลมละลายไมวาจะเปนการขอรับคืน
ซ่ึงการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา เนื่องจากผูเชามิใชเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชา  มี
เพียงสิทธิครอบครองเทานั้น  ซ่ึงเจาหนี้ในคดีลมละลายไมสามารถยดึอสังหาริมทรัพยเพื่อนํามาชําระหนี้
ได  อีกทั้งหากผูเชาซึ่งเปนบุคคลลมละลายคางชําระคาเชา  ผูใหเชาจะตองเขามายืน่ขอรับชําระหนี้ในคดี
ลมละลายอันเปนการเพิ่มภาระแกผูใหเชา  ทั้งยังเสียเวลาและคาใชจายเพิ่มขึ้นอีกดวย 

2.2.2 ผูมีอํานาจฟองคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา 
 

ประเด็นในเรื่องอํานาจฟองคดี  เปนประเด็นขอพิพาทในคดีที่เปนขอถกเถียงกันมากที่
สุด และเปนประเด็นที่จําเลยไดหยิบยกขึ้นมาตอสูโจทกในเกือบทุกคดี  เหตุผลเนื่องจากตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 55 ไดบัญญัติวา 

 
“มาตรา 55  เมื่อมีขอโตแยงเกิดขึ้น  เกี่ยวกับสิทธิหรือหนาที่ของบุคคลใด

ตามกฎหมายแพง หรือบุคคลใดตองใชสิทธิทางศาล  บุคคลนั้นชอบที่จะเสนอคดีของ
ตนตอศาลสวนแพงที่มีเขตอํานาจได  ตามบทบัญญัติแหงกฎหมายแพงและประมวล
กฎหมายนี้” 

 
หลักสําคัญตามมาตรานี้อยูที่วา  บุคคลที่จะเสนอคดีตอศาลไดบุคคลนั้นจะตองถูกโตแยง

สิทธิตามกฎหมายแพง  ซ่ึงสิทธิในที่นี้หมายรวมถึงสิทธิตามสัญญาดวย  ดังนั้นจึงควรแยกพิจารณาวา
บุคคลใดเปนผูมีอํานาจฟองคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาในกรณีตาง ๆ   ดังนี้ 

 
(1) กรณีสัญญาเชามีผลสมบูรณตามกฎหมาย 

 
เมื่อสัญญาเชามีผลสมบูรณตามกฎหมาย  ยอมกอใหเกิดสิทธิหนาที่แกคูสัญญา  โดยผูให

เชามีหนาที่ตองสงมอบอสังหาริมทรัพยที่ เชาใหแกผูเชา  เพื่อใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยที่เชา  และผูเชามีหนาที่ตองชําระคาเชาตามที่ตกลงกันไว  หากในกรณีที่ตองมีการดําเนิน
การฟองรองเปนคดีกันในศาล  ผูมี อํานาจฟองคดีก็คือ คูสัญญา  กลาวคือ หากผูให เชาไมสงมอบ
อสังหาริมทรัพยที่เชา เพื่อใหผูเชาไดใชประโยชน  ผูเชาซ่ึงเปนคูสัญญาก็มีอํานาจฟองผูใหเชาเพื่อใหทํา
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การสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาตามสัญญาเชาได  ในทางกลับกันหากผูใหเชาไดสงมอบอสังหาริมทรัพย
ที่เชาใหแกผูเชาและผูเชาไดใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาแลว  แตกลับไมชําระคาเชาใหแกผูให
เชา หรือไมปฏิบัติตามสัญญาเชาขอหนึ่งขอใดอันเปนผลใหสัญญาเชาระงับลง  คูสัญญาคือ ผูใหเชาก็
สามารถฟองรองใหผูเชาชําระคาเชาที่คางชําระและใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  กับทั้งเรียกคา
เสียหายจากผูเชาได   
 

(2) กรณีสัญญาเชาเปนโมฆะ 
 

เนื่องจากการเชาทรัพยมิไดเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชา  ดังนั้น  ผูให
เชาจึงไมจําเปนตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชา  เพียงแตผูใหเชาจะตองมีความเกี่ยว
ของกับอสังหาริมทรัพยที่เชาพอสมควร  เชน ไดรับมอบหมายจากเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่
เชา 57  เปนผูจัดการมรดก 58 เปนตน  หากเปนกรณีทรัพยสินที่ใหเชานั้นเปนสาธารณ-สมบัติของแผนดิน
ตามมาตรา 1304 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ประเภทสําหรับพลเมืองใชรวมกัน  ตาม
อนุมาตรา (2) กับประเภทที่ใชเพื่อประโยชนของแผนดินโดยเฉพาะตามอนุมาตรา (3) ซ่ึงไมอาจนําไปให
เชาได  สัญญาเชาดังกลาวตกเปนโมฆะ  ทําใหผูใหเชาไมมีสิทธิฟองคดีกับผูเชาได  ในกรณีนี้ผูมีอํานาจ
ฟองคดี คือ หนวยงานของรัฐที่เกี่ยวของในการดูแลและใชประโยชนในที่ดินดังกลาว 59 

 
(3) กรณีผูเชายังไมไดครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ีเชา  เนื่องจากมีบุคคลอ่ืนอาศัยอยูใน

อสังหาริมทรัพยท่ีเชาอยูกอนแลว  
 

โดยเหตุที่สาระสําคัญของการเชาอยูที่   ผู เชาไดครอบครองและใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยที่เชา  ประกอบกับสิทธิตามสัญญาเชาระหวางผูใหเชาและผูเชาเปนเพียงบุคคลสิทธิ  ซ่ึง
สามารถบังคับไดเฉพาะกับคูสัญญาเทานั้น  ทําใหในกรณีที่ผูเชายังไมไดเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่
เชา  อาจจะเนื่องมาจากมีบุคคลอื่นครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาอยูกอนแลว  ผูเชาจึงไมมีอํานาจฟอง
บุคคลนั้น ๆ ใหออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่เชา เนื่องจากมิไดเปนคูสัญญากับผูเชา60  ซ่ึงตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 477  ไดวางหลักเพื่อบรรเทาความเสียหายแกผูซ้ือในกรณีถูกรอนสิทธิ
จากบุคคลภายนอกในสัญญาซื้อขาย  ซ่ึงสามารถนํามาปรับใชกับสัญญาเชาทรัพยไดโดยอนุโลม ตาม

                                                 
57  คําพิพากษาฎีกาที่ 311/2495 และ 395/22493 
58  คําพิพากษาฎีกาที่ 2881/2528 
59 คําพิพากษาฎีกาที่ 2644/2515 , 527-530/2520 
60  คําพิพากษาฎีกาที่ 661/2494 , 3259/2541 
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มาตรา  549  กลาวคือถือวาเปนกรณีที่ผูเชาถูกรอนสิทธิจากบุคคลภายนอก  ดังนั้น  หากผูเชาซึ่งปกติแลว
ไมมีสิทธิที่จะฟองคดีใหบุคคลภายนอกออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยลําพังตนเอง  จึงมีทางแกไขโดย
การขอศาลใหหมายเรียกผูใหเชาเขามาเปนโจทกรวมได 61  

 
(4) กรณีผูซ้ืออสังหาริมทรัพยท่ีเชาจากการขายทอดตลาด 

 
เนื่องจากในปจจุบัน การดําเนินการยึดอสังหาริมทรัพยบังคับคดีเพื่อขายทอดตลาดนํา

เงินมาชําระหนี้  เจาหนี้ตามคําพิพากษาสามารถนํายึดอสังหาริมทรัพยได ณ ที่ทําการสํานักงานบังคบัคดีที่
อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู  โดยเจาหนี้ตามคําพิพากษาไมจําเปนตองนาํเจาพนกังานบังคับคดีไปยงัสถานที่
ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่จะทําการยึด  เจาพนักงานบังคบัคดีจึงไมสามารถทราบไดในขณะทําการยึดวามี
บุคคลใดอาศัยอยูในอสังหารมิทรัพยที่ยดึนัน้หรือไม  หรือแมในขณะทีท่ําการยึดจะไมมีบุคคลใดอาศัยอยู  
แตในระหวางดําเนินการขายทอดตลาดปรากฏวามีบุคคลเขามาอยูอาศัยในอสังหาริมทรัพยโดยอางสิทธิ
ตามสัญญาเชา   เชนนี้  สามารถแยกพิจารณาได 2 กรณี  คือ 

 
- กรณีแรก เปนกรณีทีเ่จาหนี้ตามคําพิพากษายึดอสังหาริมทรัพยภายหลังจาก

สัญญาเชามีผลบังคับ  เชนนีส้ามารถพิจารณาไดวา เนื่องจากสัญญาเชาเปนสัญญาที่ถือคุณสมบัติของผูเชา
เปนสาระสําคัญและสิทธิการเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชาอันเปนสิทธิที่ผูใหเชายินยอมใหผูเชาได
ครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชา   ดังนั้น เมื่อผูเชาตายสัญญาเชาจึงระงับไป 62  และ
ในทางกลับกนั  ถาผูใหเชาตายหรือโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชาใหบุคคลอื่น  สัญญาเชายังคงมี
อยูตอไป  โดยผูรับโอนกรรมสิทธิ์จะตองรับไปทั้งสิทธิและหนาทีข่องผูใหเชาทีม่ีตอผูเชาตามสัญญาเชา 
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 569   เมื่อเปนเชนนี้  หากมบีุคคลใดซื้ออสังหาริมทรัพยที่
เชาจากการขายทอดตลาดในระหวางที่สัญญาเชาเกิดขึ้นและมีผลบังคับใชอยูกอนการยึด  ผูซ้ือจากการขาย
ทอดตลาดจะตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่เจาของกรรมสิทธิ์ซ่ึงเปนผูใหเชาเดิมมีตอผูเชา เชน  ผูซ้ือมี
หนาที่ตองใหผูเชาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยตลอดระยะเวลาตามสัญญาเชา  โดยผู
ซ้ือจะไดรับคาเชาตามสัญญาเปนการตอบแทน  ในกรณีผูเชาผิดสัญญาเชา ผูซ้ือสามารถบอกเลิกสัญญาเชา
และกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาได  หากผูเชาไมสงมอบการครอบครองผูซ้ือจะตองฟองรอง
เปนคดีตอศาลตอไป   
 

                                                 
61 คําพิพากษาฎีกาที่  2728/2519 , 3474/2531 , 1190/2518  
62   คําพิพากษาฎีกาที่ 100/2531 สิทธิการเชาเปนสิทธิเฉพาะตวัของผูเชา  ไมเปนทรัพยสินที่ตก

ทอดทางมรดก  เมื่อผูเชาตาย  สัญญาเชาระงับ 
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-     กรณีที่สอง  เปนกรณทีี่เจาหนีต้ามคําพิพากษาไดดาํเนินการบังคบัคดีโดยการ
ยึดอสังหาริมทรัพยของลูกหนี้ตามคําพิพากษากอนที่สัญญาเชาระหวางผูใหเชากับผูเชาจะเกดิขึ้นและมีผล
บังคับใช เนือ่งจากในขณะที่เจาพนกังานบังคับคดีดําเนนิการยึดอสังหาริมทรัพยทีถู่กยึดไมไดมภีาระผูก
พันใด ๆ กับบุคคลอื่น  หากในภายหลังไดเกิดสัญญาเชาระหวางลูกหนี้ตามคําพิพากษาซึ่งเปนผูใหเชากับ
ผูเชา   ผูเชาก็ไมสามารถอางการครอบครองตามสัญญาเชาเพื่อใหผูกพันเจาหนี้ตามคําพิพากษาได ตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 305 (1) 63  ดังนั้น  ในการขายทอดตลาดเจาพนักงานบังคับ
คดีจึงขายโดยไมติดภาระผูกพันใด ๆ และผูซ้ือจากการขายทอดตลาดก็ไมตองผูกพนัตามสัญญาเชาที่เกิด
ขึ้นในภายหลัง เชนนี ้ หากผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดไมสามารถเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่
ซ้ือมาได เนือ่งจากมีผูครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้นอยู ผูครอบครองอสังหาริม-
ทรัพยนั้นไมสามารถอางสิทธิในการครอบครองและใชประโยชนตามสญัญาเชาไดจึงเปนการครอบครอง
โดยละเมดิทําใหผูซ้ือจากการขายทอดตลาดตองฟองขับไลผูครอบครองและบริวารใหออกจากอสงัหาริม-
ทรัพย อันเปนปญหาใหญของผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดทีไ่มสามารถเขาครอบครองอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาไดในทันที ทําใหเสียเวลาและคาใชจายมาก 
 

สําหรับปญหาที่เกิดขึ้นในเรือ่ง  การเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยของผูซ้ือจากการขาย
ทอดตลาดตามที่ไดกลาวมาแลวขางตน คณะกรรมการกฤษฎีกาซึ่งเปนหนวยงานที่เกี่ยวของมีหนาที่รับผิด 
ชอบในการปรบัปรุงแกไขบทบัญญัติของกฎหมายทีไ่มเหมาะสมไดจดัตั้งคณะกรรมการขึ้นมา เรียกวา 
“คณะกรรมการพิจารณาปรบัปรุงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง”  เพื่อพิจารณาปรับปรุงแกไข
กฎหมายวิธีพจิารณาความแพง  ในสวนของการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยของผูซ้ือที่ซ้ือทรัพยจาก
การขายทอดตลาดก็เปนเรื่องหนึ่งที่คณะกรรมการพิจารณาปรับปรุงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพงไดนํามาพจิารณาเพื่อแกไขปรับปรุงบทบัญญัติในสวนที่บกพรองและไมเหมาะสม โดยความเห็นใน
ช้ันที่สุดเห็นวา ควรใหสิทธิแกผูซ้ืออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดของเจาพนักงานบังคบัคดีที่จะ
ดําเนินการขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรอืบริวารที่อาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยนั้นไดโดยไมตองฟองขับ

                                                 
63  ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 305 บัญญัติวา 

 การยึดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาดังบัญญัติไวสองมาตรากอนนี้  มีผลดังตอไปนี้ 
(1) การที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาไดกอใหเกดิ โอน หรือ เปล่ียนแปลงซึ่งสิทธิในทรัพยสินที่ถูกยึด

ภายหลังที่ไดทําการยึดไวแลวนั้น  หาอาจใชยนัแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา หรือเจาพนักงาน
บังคับคดีไดไม  ถึงแมวาราคาแหงทรัพยสินนั้นจะเกนิกวาจํานวนหนี้ตามคําพิพากษาและคา
ฤชาธรรมเนียมในการฟองรองและบังคับคดี และลูกหนี้ตามคําพิพากษาไดจําหนายทรัพยสิน
เพียงสวนที่เกินจํานวนนั้นก็ตาม 

(2) ...................................................................... 
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ไลเปนคดีใหม โดยใหผูซ้ือดังกลาวชอบที่จะยืน่คําขอฝายเดยีวตอศาลที่อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยูในเขต
ศาลใหออกคําบังคับใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารออกไป และคณะกรรมการ ฯ ไดกําหนดเพิ่มเติม
วาศาลจะตองกําหนดระยะเวลาในการเตรียมการขนยายของลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารไมนอยกวา 
30 วัน (รางมาตรา 7 เพิ่มมาตรา 309 จัตวา) 64  ซ่ึงบทบัญญัติในมาตรา 309 จัตวา ที่ยกรางขึ้นใหม  มีขอ
ความดังนี้  คือ 

 
“มาตรา 309 จัตวา  เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีโอนอสังหาริมทรัพยที่

ขายใหแกผูซ้ือ  หากทรัพยสินที่โอนนั้นมลูีกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารอยูอาศยั  
และลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารไมยอมออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้น   ผูซ้ือ
ชอบที่จะยืน่คาํขอฝายเดยีวตอศาลที่อสังหาริมทรัพยนั้นตัง้อยูในเขตศาลใหออกคํา
บังคับใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารออกไปจากอสังหาริมทรัพยนั้นภายใน
ระยะเวลาที่ศาลเห็นสมควรกําหนด  แตไมนอยกวาสามสิบวัน  ถาลูกหนี้ตามคํา
พิพากษาหรือบริวารไมปฏิบัติตามคําบังคับ  ใหบังคับตามมาตรา 296 ทวิ  มาตรา 
296 ตรี  มาตรา 296 จัตวา  มาตรา 296 ฉ  มาตรา 296 สัตต  มาตรา 299 มาตรา 300 
มาตรา 301 และมาตรา 302 โดยอนโุลม  ทั้งนี้  ใหเจาพนักงานศาลเปนผูสงคําบังคับ
โดยผูซ้ือมีหนาที่จัดการนําสง และใหถือวาผูซ้ือเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา และลูก
หนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารที่อยูอาศัยในอสังหาริมทรัพยนั้นเปนลูกหนี้ตามคํา
พิพากษาตามบทบัญญัติดังกลาว” 65 

 
การเพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา 309 จัตวา เขามาเปนบทบัญญัติหนึ่งของกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพงจะทําใหผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดสามารถเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ซ้ือ
ไดงายและรวดเร็ว อันเปนการบรรเทาปญหาความลาชาในการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยของผูซ้ือ
อสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดไดตามสมควร 
 

2.2.3  กระบวนการฟองคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา 
      

                                                 
64  เร่ืองเสร็จที่  60/2546  บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ประกอบรางพระราชบัญญัติ

แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ .......) พ.ศ. ............   ขอ 3 (5) หนา 5. 
65  ราง ฯ ที่ สคก. ตรวจพิจารณาแลว  เร่ืองเสร็จที่ 60/2546  บันทึกหลักการและเหตุผลประกอบ

รางพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ .......) พ.ศ. .......  หนา 3. 
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การฟองคดีตอศาล  เปนวิธีการทั่วไปที่ผูใหเชาใชเยียวยาความเสียหายที่ตนไดรับจากการ
ที่ผูเชาผิดสัญญาไมสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  แมวากระบวนการนี้จะตองใชระยะเวลา
ที่ยาวนานกวาเมื่อเปรียบเทียบกับระยะเวลาในการดําเนนิการตามขอตกลงใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่
เชาก็ตาม แตก็สามารถใชบังคับแกผูเชาไดในทกุกรณีโดยไมตองคํานึงวาในสัญญาเชาจะมีขอตกลงให
กลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาหรือไม  จึงควรเริ่มศึกษาตั้งแตการยื่นฟอง รายละเอียดในคําฟอง 
และคําขอทายฟอง  รวมถึงกระบวนการพิจารณาตามประเภทของคดี  ดังนี้ 

 
(1) การยื่นฟอง 

 
เมื่อผูใหเชามีความประสงคที่จะฟองคดีผูเชา  เพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา   

ผูใหเชาตองเตรียมคําฟองยื่นตอศาลชั้นตนที่มีเขตอํานาจพิจารณาคดี  โดยตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง  มาตรา 1 (3) ไดใหบทนิยามของ  คําฟอง  หมายความวา กระบวนพิจารณาใด ๆ ที่
โจทกไดเสนอขอหาตอศาล  โดยสามารถจะเสนอเปนหนังสือ หรือเสนอดวยวาจาก็ได  แตตองแสดงให
แจงชัดถึงสภาพแหงขอหาและคําขอบังคับ (a clear statement of claim) 66  ทั้งขออางซึ่งอาศัยเปนหลัก
แหงขอหานั้นดวย  ซ่ึงในคําฟองจะตองประกอบดวย   

 
-    อารัมภบท    เปนเบื้องตนใหรูวาโจทกจําเลยมีสถานะทางกฎหมายเปนอยางไร  

(ในกรณีที่เปนนิติบุคคลตามกฎหมาย หรือในกรณีมีการมอบอํานาจใหฟองคดี)  มีความสัมพันธเกี่ยวของ
กันประการใด  อันเปนการนํามาซึ่งเหตุแหงการฟองรองเปนคดี   

 
-    สิทธิของโจทก   โดยกลาววาโจทกมีสิทธิตามกฎหมายอยางไร  โจทกถึง

สามารถฟองจําเลยได  ในกรณีที่ผิดสัญญาเชา  ตองแสดงวาโจทกมีสิทธิตามสัญญาเชาอยางไร  สัญญานั้น
กฎหมายบังคับใหทําเปนหนังสือก็ควรแนบติดไปดวยกับฟอง 67 

 
-    สภาพแหงขอหาหรือจําเลยไดโตแยงสิทธิของโจทกอยางไร  เมื่อใด  โดยตอง

บรรยายวา จําเลยผิดสัญญาตอโจทก  โดยการกระทําการหรือไมกระทําการตามสัญญาดวยเหตุใด  (ตอง
เปนการบรรยายการกระทําของจําเลย)  เชน  ไมชําระคาเชา  หรือผิดสัญญาอยางไร  อันเปนเหตุใหโจทกมี
สิทธิฟองเปนคดี รวมถึงเมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดแลว  จําเลยยังคงอยูอาศัยในอสังหาริมทรัพยที่เชา  และการ

                                                 
66  จักรพงษ  เล็กสกุลไชย , คําอธิบายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ภาค 1 ถึง ภาค 3) , 

(กรุงเทพมหานคร :   สํานักพิมพนิติธรรม , 2543 ) ,หนา 44. 
67  เร่ืองเดียวกัน  , หนา 39 – 40. 
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กระทําของจําเลยเปนการทําละเมิดตอโจทกดวยหรือไม  อยางไร  เปนตน  ในกรณีที่เปนคดีฟองใหผูเชา
ออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาเชา  โจทกไมจําเปนตองเปนเจาของกรรมสิทธิ์ใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาเพียงเปนคูสัญญาผูมีอํานาจใหเชาก็สามารถฟองจําเลยได  ดังนั้นจึงตองบรรยายวา 
โจทกจําเลยไดทําสัญญาเชากันไวอยางไร  เมื่อใด  โดยโจทกเปนเจาของ  หรือมีอํานาจใหเชาอยางไร  
หากเปนกรณีที่โจทกอางวาตนเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยมิไดกลาวอางถึงสิทธิ
อ่ืน  และในภายหลังไดความวาอสังหาริมทรัพยที่เชาไมใชของโจทก  ศาลจะพิพากษายกฟองโจทกโดย
เหตุไมมีอํานาจฟองได 68 

 
-    ความเสียหายที่โจทกไดรับ   เชน  คาเชาที่คางชําระ  คาขาดประโยชนจากการ

ใชอสังหาริมทรัพยที่เชา  คาสาธารณูปโภคอื่น ๆ (ในกรณีที่ผูใหเชาเปนผูทดรองจายคาสาธารณูปโภคไป
กอน)  คาเสียหายอื่น ๆ 69 เปนตน  การเรียกคาเสียหายดังกลาวขางตนจะตองขอรวมกันไปในฟองเรื่อง ขอ
ใหศาลมีคําพิพากษาขับไลผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  เนื่องจากเปนผลสืบเนื่องมาจากเหตุที่ผูเชา
ไมสงมอบสถานที่เชาคืน  ผูใหเชาจะนําเรื่องคาเสียหายจากการขาดประโยชน  ขาดคาเชา  มาฟองเปนคดี
หนึ่งแยกตางหากจากจากคดีขับไลไมได  เปนฟองซ้ํา 70 

 
-    คําขอใหศาลบังคับให   โจทกตองกลาววา  โจทกประสงคจะใหศาลมีคํา

พิพากษาอยางไร  ถาในกรณีมีคาเชา  คาเสียหายอื่นใดที่สามารถระบุเปนจํานวนเงินได  ตองระบุเปน
จํานวนเงินที่แนนอน  ในกรณีที่โจทกมีสิทธิคิดดอกเบี้ย  ก็สามารถคํานวณดอกเบี้ยรวมเปนคาเสียหายได   
และทุกครั้งจะตองมีคําขอใหจําเลยใชคาฤชาธรรมเนียม และคาทนายความแทนโจทกดวย  แมวาในเรื่อง
คาฤชาธรรมเนียมศาลจะมีอํานาจสั่งเองไดตามมาตรา 167  โจทกก็ตองมีคําขอมาโดยชัดแจงอีกชั้นหนึ่ง  
หากไมมีคําขอใหจําเลยใชแทน  ศาลออกคําสั่งใหคาฤชาธรรมเนียมเปนพับก็ไดแมโจทกจะเปนฝายชนะ
คดีก็ตาม 71 
 

การที่ผูใหเชาจะฟองคดีผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาดวยเหตุตามสัญญา  มีเหตุ
ในการฟองอยู 2 กรณี คือ  ในกรณีที่ผูเชาผิดสัญญาเชา  และในกรณีที่ผูเชาอาศัยอยูภายหลังจากสัญญาเชา

                                                 
68  คําพิพากษาฎีกาที่ 948/2501 , 1286/2508 , 1166-1168/2509 
69  เชน  การที่ผูใหเชาไมไดรับเงินกินเปลาจากผูเชาใหม  เนื่องจากไมสามารถสงมอบอสังหาริม-

ทรัพยที่เชาใหแกผูเชาใหมได ตามนัยคําพิพากษาฎีกาที่ 815/2501 
70  ตามคําพิพากษาฎีกาที่ 466/2503 
71  จักรพงษ  เล็กสกุลไชย , คําอธิบายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ภาค 1 ถึง ภาค 3) , 

หนา 41. 
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ส้ินสุดลง  ซ่ึงทั้งสองกรณีมีแนวในการบรรยายฟองที่คลายกัน  แตในกรณีที่ผูเชาผิดสัญญาอันเปนเหตุให
ผูใหเชาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดนั้น อาจเปนกรณีที่ผูเชาผิดสัญญาขอใดขอหนึ่งอันเปนเหตุใหผูให
เชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา เชน  ผูเชาใชอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยมิชอบ หรือไมสงวนอสังหาริมทรัพย
ที่เชา 72  หรืออาจเปนกรณีที่ผูเชาไมชําระคาเชาใหแกผูใหเชา  73  ในคําฟองจะตองบรรยายวาเหตุที่ผูเชาผิด
สัญญาเชา  หากเปนการคางคาเชาตองระบุวาคางชําระตั้งแตเมื่อใด  รวมถึงวันฟองกี่งวด  เปนเงินคาเชาที่
คางเทาใดดวย   รวมทั้งจะตองระบุดวยวา  การที่จําเลยไมยอมสงมอบและขนยายทรัพยสินออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชา  เปนการทําละเมิด ซ่ึงทําใหโจทกไดรับความเสียหายอยางไร    

 
  สําหรับคําขอทายคําฟองจะตองมีรายละเอียด  ดังนี้ 

 
-    ใหจําเลยขนยายทรัพยสินและบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  และสง

มอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนใหแกโจทกในสภาพเรียบรอย (ในกรณีตองร้ือถอนส่ิงปลูกสรางตองระบุให
ละเอียดดวยวาประสงคจะใหร้ือถอนสิ่งปลูกสรางชนิดใด  หากไมสามารถกําหนดได  ใหระบุวา  ใหร้ือ
ถอนส่ิงปลูกสรางที่อยูบนอสังหาริมทรัพยที่เชาทั้งหมด)  

 
-    ใหจําเลยชําระคาเชาที่คางชําระ  (ในกรณีไมชําระคาเชา) และคาเสียหายนับตั้ง

แตวันที่ละเมิด  จนถึงวันฟองเปนเงินจํานวนเทาใด  และคาเสียหายนับแตวันถัดจากวันฟองอีกเทาใด  
พรอมดวยดอกเบี้ย (ถามี)  นับถัดจากวันฟองเปนตนไปจนกวาจําเลยจะขนยายทรัพยสินพรอมทั้งบริวาร 
(หรือร้ือถอนสิ่งปลูกสราง)  ออกไปจากสถานที่เชาและสงมอบคืนใหแกโจทกแลว 

 
            -    ใหจําเลยชดใชคาฤชาธรรมเนียม  และคาทนายความแทนโจทก   

 
ในกรณีที่ผูใหเชาเปนโจทกยื่นฟองผูเชาเปนจําเลย  เพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพย

ที่เชาและสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชานั้น  ผูเชาอาจยื่นคําใหการตอสูคดีเขา
มา  พรอมกันนั้นผูเชาอาจเห็นวาความจริงผูใหเชาตองชําระหนี้ใหแกตนดวยเชนกัน  ผูเชาก็มีสิทธิฟองขอ
ใหผูใหเชาชําระหนี้แกตนได   ดวยการฟองแยง74 เขาไปในคดีเดิม (ตามมาตรา 177 วรรคสาม)   

                                                 
72  คําพิพากษาฎีกาที่ 328/2507 ,  2282/2527 
73  คําพิพากษาฎีกาที่ 506/2513  ,  2421/2520   
74 ฟองแยง  (Counterclaim)  คือ การฟองซึ่งจําเลยกลับมาฟองโจทกในคดีเดิม  แตกฎหมายให

ฟองมาในคําใหการไดเพื่อความสะดวก โดยมหีลักเกณฑวา ฟองแยงตองเปนเรื่องที่เกี่ยวกบัฟองเดิม  
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ในกรณีที่ผูเชาจะฟองแยงผูใหเชาได  จะตองเปนกรณีที่ผูเชาถูกโตแยงสิทธิแลวเทานั้น  

หากเปนกรณีที่มีเงื่อนไขยังไมถูกโตแยงสิทธิจะถือวาหนี้นั้นยังไมพรอมบริบูรณแลวสําหรับยื่นฟอง  ศาล
จะไมรับฟองแยง 75  ดังนั้น  กรณีที่ผูใหเชากอใหเกิดความเสียหายแกผูเชาอันเนื่องมาจากสัญญาเชา  ผูเชา
ก็สามารถฟองแยงได  เชน  กรณีที่ผูใหเชาดําเนินการใด ๆ ใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินของผูเชา หรือ
เปนกรณีที่ผูเชาอางสิทธิในสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 76 เปนตน 

 
สําหรับการยื่นฟองผูเชาเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชานั้น  ผูใหเชาที่เปนโจทก

สามารถยื่นฟองตอศาลที่มีเขตอํานาจ  ซ่ึงตามมาตรา 4 ทวิ ไดกําหนดไววา   ในกรณีคําฟองที่เกี่ยวดวย
อสังหาริมทรัพย หรือ ประโยชนอันเกีย่วดวยอสังหารมิทรัพยใหเสนอตอศาลที่อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู
ในเขตศาลหรอืตอศาลที่จําเลยมีภูมิลําเนาอยูในเขตศาล โดยมากผูใหเชาจะฟองคดีตอศาลที่อสังหาริม-
ทรัพยนั้นตั้งอยูในเขตศาล เพื่อเปนการสะดวกและประหยัดคาใชจายของผูใหเชา  แตอยางไรก็ตาม  ผูให
เชายังคงตองสงหมายเรยีกและสําเนาคําฟองไปใหผูเชาที่เปนจําเลย ณ ภูมิลําเนาของจําเลย  โดยในทาง
ปฏิบัติแลวจะถือตามสําเนาทะเบียนบานหรือแบบรับรองรายการทะเบียนราษฎร ทัง้นี้เพื่อใชเปนหลักฐาน
ในการขอศาลใหมีคําสั่งใหสงหมายเรียกและสําเนาคําฟองโดยวิธีปดหมายในกรณีที่ไมสามารถสงหมาย
โดยวิธีธรรมดาได  ทั้งที่ในความเปนจริงแลวจําเลยซึ่งเปนผูเชาอสังหาริมทรัพยจะมภีูมิลําเนาที่อยูหางไกล
จากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ดังนั้นในการสงหมายเรียกและสําเนาคาํฟองจะตองดาํเนินการโดยวธีิการสง
หมายขามเขต  กลาวคือ  ศาลที่รับฟองจะมีหนังสือถึงศาลที่จําเลยมภีูมิลําเนาอยูในเขตศาลนั้นเพื่อใหทํา
การสงหมายใหจําเลยแทน  ซ่ึงในขั้นตอนนี้หากจําเลยมีภูมิลําเนาที่อยูไกลจากตัวจงัหวัด หรือไกลจากตัว
ศาลจะใชระยะเวลาในการสงหมายประมาณ 1 เดือน  และตองเสียคาใชจายในการสงหมายอยางนอย 200 
บาท  เมื่อสงหมาย ณ ภูมิลําเนาตามแบบรบัรองรายการทะเบียนราษฎรแลว  หากกรณีไมมีผูใดรับหมายไว
โดยชอบจะตองทําการปดหมายซึ่งจําเลยมรีะยะเวลาในการยื่นคําใหการทั้งหมด 30 วันนับแตวนัปดหมาย    
แตในกรณดีังกลาว  ผูเชาซึ่งเปนจําเลยมักจะไมทราบวาตนถูกฟองคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  
เนื่องจากผูเชาไดพักอาศยัอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาที่อยูคนละแหงกบัภูมิลําเนาที่ปรากฏตามแบบรับรอง
รายการทะเบยีนราษฎร  เมื่อมาทราบในภายหลังวาถูกฟองรอง คดีก็อาจอยูระหวางการพิจารณาของศาล  
หรือในบางกรณีศาลอาจมีคําพิพากษาขับไลผูเชาแลวก็ได เชนนีผู้เชาซึ่งเปนจําเลยก็ตองยืน่คาํรองขอ

                                                                                                                                                    
เนื่องจากพยานหลักฐานทีจ่ะนํามาพิสูจนความจริงจะเปนพยานหลักฐานชุดเดยีวกัน หากเปนเรื่องไมเกี่ยว 
กับฟองเดิม  ศาลจะไมรับฟองแยง  

75  คําพิพากษาฎีกาที่ 153/2512 
76  คําพิพากษาฎีกาที่  422/2511 
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พิจารณาคดใีหมเพราะเหตุไมจงใจขาดนัด  อันเปนการทําใหระยะเวลาการดําเนนิคดีนั้นยาวนานยิ่งขึน้  
ซ่ึงถือเปนปจจัยหนึ่งที่กอใหเกิดความลาชาในการดําเนินคดีฟองผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา 

 
(2) วิธีพิจารณาคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชา 

 
เนื่องจากคดีฟองเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนคดีฟองขบัไลบุคคลใด ๆ 

ออกจากอสังหาริมทรัพยอันมีคาเชา ในการดําเนินกระบวนพจิารณาจะตองแยกตามประเภทของคด ี  โดย
แยกตามอัตราคาเชาที่ผูใหเชาเรียกเก็บจากผูเชาในแตละเดือน ซ่ึงในการกําหนดอัตราคาเชาจะขึ้นอยูกับ
จํานวนเนื้อทีแ่ละทําเลที่ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่เชารวมทั้งวัตถุประสงคที่ทําการเชา  ในการฟองจะแยก
ประเภทคด ีบางคดีเปนคดแีพงสามัญบางคดีเปนคดีมโนสาเร  โดยถาการเชาที่มีอัตราคาเชาไมเกนิ 4,000 
บาทตอเดือนหรือไมเกินจํานวนทีก่ําหนดในพระราชกฤษฎีกา ผูใหเชาจะตองฟองและดําเนินคดอียางคดี
มโนสาเร (ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 189 (2))  แตถาอัตราคาเชาเกินกวา 4,000 
บาทตอเดือน  ผูใหเชาจะตองฟองและดําเนินคดีอยางคดีแพงสามัญ  และในปจจบุันไดมีพระราชกฤษฎีกา
กําหนดจํานวนเงินในคดีมโนสาเร พ.ศ. 2546  ออกมาใชบังคับ  โดยประกาศในราชกิจจานเุบกษาเมื่อวันที่ 
30 ตุลาคม 2546  เลมที่ 120 ตอนที่ 107 ก. มีผลใชบังคับเมื่อพน 60 วันนับแตวันประกาศในราชกจิจา-นุ
เบกษา  ดังนั้น  พระราชกฤษฎีกาฉบับนี้มผีลใชบังคับตั้งแตวนัที่ 29 ธันวาคม 2546  เปนตนไป  เชนนี้ทํา
ใหคดีฟองขับไลบุคคลใด ๆ ออกจากอสังหาริมทรัพยอันมีคาเชาหรืออาจใหเชาไดในขณะยื่นฟองไมเกิน
เดือนละ 30,000 บาทเปนคดีมโนสาเร  และศาลจะตองนําวิธีพิจารณาคดีมโนสาเรมาปรับใช  แตอยางไรก็
ตามไมวาจะเปนคดีมโนสาเรหรือคดีแพงทั่วไป  คดีทั้ง 2 ประเภทนี้  ผูใหเชาจะตองยื่นฟองตอศาลจังหวัด  
ศาลแพง  ศาลแพงกรุงเทพใต  ศาลแพงธนบุรี  แลวแตอยูในเขตอํานาจศาลใด 

 
คงมีคดีอีกประเภทที่ตองนํามาพิจารณาประกอบดวย  คอื “คดีไมมีขอยุงยาก”  เนื่องจาก

คดีประเภทนี้ใชขั้นตอนวิธีพจิารณาแบบเดยีวกับคดีมโนสาเร มีผลทําใหคดีเสร็จจากศาลดวยความรวดเร็ว 
อีกทั้งยังไมตองคํานึงถึงทุนทรัพยที่พิพาทกันดังเชนคดีมโนสาเร  อันจะเปนประโยชนตอการฟองคดีให
ออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนอยางมาก  

 
 เมื่อเปนเชนนีจ้ึงตองมีการพจิารณาวา วิธีพิจารณาความในศาลของคดแีตละประเภท มี

ผลตอระยะเวลาในการดําเนินคดี  ดังนี้ 
 

(ก) การดําเนินกระบวนพิจารณาแบบคดีมโนสาเร  (Petty cases , Small claims) 
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   เนื่องจากคดีมโนสาเร  เปนคดีเล็กนอยหรือคดีเบ็ดเตล็ด  กฎหมายจึงบัญญัติวิธีการฟอง  
การพิจารณาและการพิพากษาไวใหรวบรัดเพื่อคดีจะไดเสร็จรวดเร็ว  คูความสามารถดําเนินคดีในศาลได
ดวยตนเอง  คือ  ผูใหเชาที่เปนโจทกจะยื่นฟองโดยทําคําฟองเปนหนังสือหรือจะแถลงขอหาดวยวาจาตอ
หนาศาล เมือ่ศาลตรวจคําฟองแลวเห็นวาไมถูกตองหรือขาดสาระสําคัญบางเรื่อง  ศาลอาจมีคําสั่งให
โจทกแกไขใหถูกตอง ตอมาศาลจะกําหนดวันนัดพจิารณาและออกหมายเรียกไปยังจําเลยเพื่อใหจาํเลยมา
ศาล  ซ่ึงไมนาจะเกิน 7 วันนับแตไดรับหมายเรียก 77  ในวนันดัศาลจะไกลเกลี่ย  หากไมสามารถไกลเกลี่ย
ไดศาลจะสอบถามคําใหการของจําเลยโดยทําเปนหนังสอืหรือดวยวาจาก็ได  หากจําเลยไมใหการในวนั
นัด  ศาลอาจมีดุลพินิจสั่งใหจําเลยขาดนดัยื่นคําใหการและดําเนินกระบวนพิจารณาตอไปทันที  ซ่ึงในคดี
ประเภทนี้ไมมกีารชี้สองสถานและวิธีการสืบพยานเปนแบบระบบไตสวน (Inquisitorial system) ศาล
จะเรียกพยานหลักฐานมาสบืเองก็ได  การนั่งพิจารณาคดีตองกระทําตดิตอกันไป  เมือ่สืบพยานเสร็จก็มีคํา
พิพากษาในวนัเดียวกนัไดเลย  หากมีเหตุจําเปนตองเล่ือนการสืบพยานจะเลื่อนไดคร้ังละไมเกนิ 7 วัน 
(มาตรา 193 เบญจ)  ในสวนของการทําคําพิพากษา  ศาลมีอํานาจทําคําพิพากษาดวยวาจาและบันทึกราย
งานไวโดยไมตองจดแจงรายการแหงคดีและแสดงเหตุผลแหงคําวินจิฉยั  เวนแตคูความอุทธรณคํา
พิพากษา  เมื่อมีคําพิพากษาแลวศาลจะออกคําบังคับในวนัที่อานคําพิพากษาและสงคําบังคับใหลูกหนี้ตาม
คําพิพากษา  โดยศาลไมจาํตองใหเวลาแกลูกหนี้ตามคาํพิพากษาเกินกวา 15 วัน ในการปฏิบัติตามคํา
พิพากษา (มาตรา 273)  วิธีพจิารณาในลักษณะนี้จะใชกับคดีฟองใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่มีคาเชาไม
เกิน 30,000 บาท ตอเดือน   
 

(ข) การดําเนินกระบวนพิจารณาคดีไมมีขอยุงยาก (Simple case) 
 

จากบทบัญญัต ิ  มาตรา 196  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มไิดใหคํา
จํากัดความสําหรับคดีไมมีขอยุงยากไว  แตมาตราดังกลาวไดวางหลกัเกณฑไววาคดีลักษณะใดเปนคดีไม
มีขอยุงยาก  ซ่ึงถาศาลพิจารณาเหน็วาคดีทีพ่ิพาทเขาหลักเกณฑคดีไมมขีอยุงยาก  ศาลจะนําวิธีพิจารณาคดี
มโนสาเรมาปรับใชเพื่อทําใหคดีเสร็จจากการพิจารณาของศาลอยางรวดเร็ว  ความจริงคดีประเภทนี้เปน
คดีสามัญ  แตกฎหมายเหน็วาเปนคดีที่อาจพิจารณาใหเสร็จไดโดยงาย  ไมมีปญหา  และไมมีขอยุงยาก  
โดยหลักเกณฑของคดีไมมีขอยุงยาก 78 มีดังนี้ 

 
                                                 

77  จักรพงษ  เล็กสกุลไชย , คําอธิบายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ภาค 1 ถึง ภาค 3)  , 
หนา 226. 

78   ทินกร  พูนเม็ง , กระบวนพิจารณาคดีไมมีขอยุงยาก : ศึกษาเฉพาะกรณีตั๋วเงิน , วิทยานิพนธ  
ปริญญามหาบัณฑิต  แผนกนิติศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย , 2543. หนา 65 – 67.  
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1) ตองเปนคดีสามัญ  เพราะถาเปนคดีมโนสาเรแลวก็ตกอยูภายใตขอบญัญัติวา
ดวยวิธีพิจารณาคดีมโนสาเร  ไมใชเร่ืองคดีไมมีขอยุงยาก 

2) เปนคดีที่โจทกฟองขอใหชําระเงินจํานวนแนนอน  หมายถึง  จํานวนอันอาจ
คํานวณกันไดเปนที่แนนอน  ไมวาจํานวนเงินที่เรียกรองจะมีมากเพียงใด  และตองเปนการฟองขอให
บังคับใหชําระเงินเทานัน้  ไมใชขออยางอืน่ดวย  ถาขออยางอื่นดวย  แมศาลเห็นวาไมนาจะมีขอยุงยาก
และพิจารณางายเพียงใด  ก็ตองพิจารณาเปนคดีสามัญธรรมดา   

3) ตองเปนมูลหนี้ตามตั๋วเงนิ ซ่ึงการรับรองหรือชําระเงินนั้นถูกปฏิเสธ  หรือ
ตามสัญญาเปนหนังสือซ่ึงปรากฏในเบื้องตนวาเปนสัญญาอันแทจริงมีความสมบูรณและบังคับไดตาม
กฎหมาย 
 

โดยความมุงหมายในการบัญญัติหลักเกณฑเกี่ยวกับคดไีมมีขอยุงยากขึน้มาเพื่อแกไข
ปญหาความลาชาของการพิจารณาคดี เปนการกําหนดใหคดทีี่ปรากฏพยานหลักฐานในเบื้องตนแนชัดวา
จําเลยไมมีทางตอสูคดีไดรับการพิจารณาโดยรวบรัดกวาคดีสามัญทั่วไป แมวาคดีดังกลาวจะเปนคดีสามัญ
ประเภทหนึ่งก็ตาม 

 
คงเกิดปญหาการใชดุลพินิจของศาลในการพิจารณาวา  คดีใดเปนคดีไมมีขอยุงยาก  ตัว

อยางเชน   ในคูมือวิธีพิจารณาความคดีมโนสาเรและคดีไมมีขอยุงยากของศาลแพงกรุงเทพใต  ไดใชวิธี
พิจารณาคดไีมมีขอยุงยากเฉพาะคดีฟองเรยีกเงนิตามตั๋วเงิน (เช็ค) และสัญญากูยืมเงนิเทานั้น  แตสําหรับ
คดีเชาซื้อนั้น  จากการประชุมเพื่อแกไขปญหาคดีเชาซื้อในศาลแพงกรุงเทพใตระหวางวนัที ่ 22–23 
มิถุนายน 2539  ณ จังหวัดเพชรบุรี  สรุปผลไดวา  บริษัทผูใหเชาซื้อตาง ๆ ไมอาจยื่นคําฟองเรียกคาเสีย
หายเปนเงินจํานวนแนนอนเพื่อขอใหศาลมีคําพิพากษาได  จึงไมอาจนําคดีเชาซื้อมาพิจารณาอยางคดีไมมี
ขอยุงยากได  โดยใหเหตุผลวา  บริษัทผูใหเชาซื้อตาง ๆ เปนโจทกฟองเรียกคาเสียหาย  คาขาดประโยชน  
แตกตางกัน  อีกทั้งการยดึรถคืนหรือการฟองกอนระยะเวลาเชาซื้อครบกําหนด  ยังไมปรากฏชัดวาจํานวน
เงินที่ผูเชาซื้อและผูค้ําประกนัตองชําระตามสัญญาเชาซื้อนั้นเปนเงนิจาํนวนแนนอนหรือไม  ทั้งเปนการ
เรียกคาเสียหายทํานองเบี้ยปรับ 79 

 
(ค) การดําเนินกระบวนพิจารณาแบบคดีแพงสามัญ 

 
ดังที่กลาวไปแลววา  ผูเชาอาจมีวัตถุประสงคในการทาํสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

การอยางอื่นนอกจากเพื่อการพักอาศัยแตเพียงอยางเดียว เชน ผูเชาอาจทําสัญญาเชาเพื่อวัตถุประสงคใน

                                                 
79  ศาลแพงกรุงเทพใต , คูมือวิธีพิจารณาคดีมโนสาเรและคดีไมมีขอยุงยาก , หนา 3. 
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การประกอบธรุกิจการคา หากอสังหาริมทรัพยที่เชาอยูในทําเลที่ดีเหมาะแกการประกอบธุรกิจการคาหรือ
พักอาศัย  จะทําใหมีการตกลงคาเชาในอัตราที่สูง  และหากมีการผิดสญัญาเชาคูสัญญาทั้งสองฝายตางก็จะ
ไดรับความเสยีหายเปนอยางมาก การที่กฎหมายกําหนดใหคดีทีพ่พิาทเพื่อขับไลใหออกจากอสงัหาริม-
ทรัพยที่เชา  ซ่ึงมีคาเชาเกินกวา 30,000 บาทตอเดือน  เปนวธีิพิจารณาที่ใชกับคดีแพงทัว่ไป โดยจะมกีารชี้
สองสถาน อางพยาน และสืบพยานแบบกลาวหา  ก็เพื่อใหคูความมีโอกาสรวบรวมพยานหลักฐานและตอ
สูคดีไดอยางเต็มที่และศาลสามารถนําวิธีการคุมครองประโยชนของโจทก (ตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง มาตรา 254) รวมทั้งใหกรณีขอคุมครองโดยอาศัยเหตุฉกุเฉิน (ตามมาตรา 254 
ประกอบมาตรา 266) วิธีการคุมครองประโยชนของคูความ (ตามมาตรา 264) มาใชได  อันเปนการ
บรรเทาความเสียหายที่ผูใหเชาซึ่งเปนโจทกไดรับในระหวางพิจารณาคดี   

 
โดยเมื่อพิจารณาจากประเดน็แหงคดีแลว  จะเห็นไดวา  อัตราคาเชาของอสังหาริมทรัพย

ที่เชาในแตละเดือนไมวาจะมากกวา หรือนอยกวา 30,000 บาทตอเดือน  ไมมีผลทําใหประเดน็แหงคดีมาก
ขึ้นหรือนอยลงตามไปดวย  ดังนั้น  การที่กฎหมายนําอตัราคาเชาในแตละเดือนมาเปนหลักเกณฑเพื่อแยก
ประเภทคดีขับไล และนําวิธีพิจารณาคดีตามประเภทคดีมาใช  จึงอาจกอใหเกดิความลาชาในการพจิารณา
คดีขับไลโดยไมจําเปน  เชน  ในคดีที่อสังหาริมทรัพยที่เชามีอัตราคาเชาไมเกิน 30,000 บาทตอเดือน  
กฎหมายใหนาํวิธีพิจารณาแบบคดีมโนสาเรมาใช  แตถาเปนอสังหาริมทรัพยทีม่ีอัตราคาเชามากกวา 
30,000 บาทตอเดือน กฎหมายใหนําวิธีพิจารณาแบบคดีแพงสามัญมาปรับใช  ซ่ึงวิธีพิจารณาคดีแพง
สามัญมีความยุงยากและใชระยะเวลาทีย่าวนานกวาวิธีพจิารณาคดีมโนสาเร  เชนนี้จึงเปนปจจยัที่ทําให
เกิดปญหาความลาชาของกระบวนการดําเนินคดีประการหนึ่ง   
 

(3) คําพิพากษาใหออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชา 
 

เมื่อผูใหเชาไดดําเนินการฟองรองเปนคดีตอศาล  และศาลมีคําพิพากษาใหผูใหเชาชนะ
คดี  ผูใหเชามีอํานาจที่จะบังคับใหผูเชาดําเนินการตามคําพิพากษานั้นได  โดยใชวิธีบังคับผานทางเจา
พนักงานบังคับคดี  ในคําพิพากษาของศาลจะปรากฎรายละเอียดวา  ผูเชาจะตองดําเนินการอยางไร  โดย
ปกติผูเชาซึ่งเปนจําเลยจะตองผูกพันปฏิบัติตาม 
 

ก) ขอความและผลแหงคําพิพากษา 
 

ในการวินิจฉัยช้ีขาดตัดสินคดีของศาลนั้น  ศาลจะตองวินิจฉัยช้ีขาดตามขอหาในคําฟอง
ทุกขอโดยดูจากประเด็นในคําฟอง  มิใชดูทั้งคําฟองและคําใหการ  แมขอหาของโจทก  จําเลยมิไดยกขึ้น
ตอสูในคําใหการ  แตเมื่ออยูในคําฟอง  ศาลก็ตองวินิจฉัย  สวนเรื่องอื่นนอกคําฟองนอกคําขอ  ศาลจะ
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พิพากษาหรือส่ังไมได  ตองหามตามมาตรา 142 วรรคแรก   เพราะเปนเรื่องนอกฟองนอกประเด็นไมเปน
ไปตามคําขอ 80  อยางไรก็ตามในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาในคดีที่ผูใหเชาฟองเรียกอสังหาริมทรัพยคืนจาก
ผูเชา  จะถือวาเปนประเภทเดียวกับฟองขับไล (Eviction) เนื่องจากสัญญาเชาระงับส้ินลง  เมื่อผูใหเชา
ฟองเรียกเอาอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนจากการครอบครองยึดถือของผูเชา  ผูเชาจึงไมมีสิทธิที่จะครอบ
ครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาอีกตอไป  ผูเชาจึงตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  คํา
พิพากษาเชนวานี้สามารถใชบังคับไปถึงวงศญาติและบริวารของผูเชาที่ยังคงอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชา
ดวย  ในกรณีที่วงศญาติ หรือบริวารไมสามารถแสดงอํานาจพิเศษตอศาลได  แตถาเปนกรณีเพียงฟองให
ศาลสั่งแสดงกรรมสิทธิ์แตมิไดแสดงวาจําเลยยึดถือและจะเอาคืนจากจําเลย จะพิพากษาใหขับไลจําเลยไม
ได เพราะไมเขากรณีมาตรา 142 (1)  81 

 
ข) ประเภทของคําพิพากษา 

เมื่อคดีเสร็จสิ้นการพิจารณาแลว  ศาลจะตองทําคําชี้ขาดเปนคําพิพากษาโดยจะตอง
วินิจฉัยในประเด็นแหงคดีที่คูกรณีไดพิพาทกัน  แตในบางกรณีศาลอาจมีคําพิพากษาโดยมิตองวินิจฉัยช้ี
ขาดในประเด็นแหงคดีได เชน ในกรณีที่คูสัญญาทําสัญญาประนีประนอมยอมความกันในศาลและศาลมี
คําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ เปนตน  ดังนั้นจึงควรแยกพิจารณาลักษณะของคํา
พิพากษาของศาล  กลาวคือ 
 

-  คําพิพากษาที่วินิจฉัยช้ีขาดประเด็นแหงคดี 
 

ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ลักษณะ 6  ในสวนที่เกี่ยวกับคําพิพากษา
และคําสั่ง หมวด 1  ไดวางหลักทั่วไปวาดวยการชี้ขาดตัดสินคดีไวในมาตรา 131 (2) วา   ในเรื่องประเด็น
แหงคดี  ใหศาลวินิจฉัยช้ีขาดโดยทําเปนคําพิพากษาหรือคําส่ัง หรือใหจําหนายคดีเสียจากสารบบความ      
ดังนั้น  หากในคดีใดที่มิไดมีเหตุใหศาลตองมีคําส่ังจําหนายคดีออกเสียจากสารบบความ   ศาลมีความจํา
เปนจะตองมีคําพิพากษา  และการที่ศาลจะมีคําพิพากษาได  ก็จะตองวินิจฉัยช้ีขาดในประเด็นแหงคดี  โดย
ศาลจะตองมีคําพิพากษาในวันที่ส้ินการพิจารณาคดี  แตหากเปนคดีที่ปญหาซับซอน  ศาลอาจนัดฟงคํา
พิพากษาในวันอื่นก็ได 82  ในทางปฏิบัติ  หากศาลไดนัดฟงคําพิพากษาในวันอื่น จําเลยซึ่งรูตัวอยูแลววาจะ

                                                 
80  จักรพงษ  เล็กสกุลไชย , คําอธิบายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ภาค 1 ถึง ภาค 3) , 

หนา 253. 
81  คําพิพากษาฎีกาที่ 952/2487 
82  ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 133 
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ตองแพคดีก็จะไมเดินทางมาฟงคําพิพากษา  ทั้งนี้เพื่อเปนการขยายระยะเวลาที่จะตองปฏิบัติตามคํา
พิพากษาออกไป  โดยการไมมาฟงคําพิพากษานี้ ตามกฎหมายถือวา จําเลยซึ่งในกรณีนี้ คือผูเชา ยังไม
ทราบคําพิพากษาและคําบังคับของศาลเพื่อใหออกจากอสังหารมิทรัพยที่เชา  ดังนั้น  โจทก ซ่ึงก็คือ ผูให
เชา มีหนาที่จะตองดําเนินการเพื่อสงคําบังคับใหผูเชาทราบ  และใหดําเนินการใหเปนไปตามคําพิพากษา
ภายในระยะเวลาที่กฎหมายกําหนดตอไป 
 

-  คําพิพากษาโดยไมตองชี้ขาดประเด็นแหงคดี 
 

โดยปกติศาลจะตองมีคําพิพากษาหรือคําสั่งวินิจฉยัช้ีขาดประเด็นแหงคดี  แตคงมบีาง
กรณีที่ศาลไมตองชี้ขาดประเด็นแหงคดีเนือ่งจากคูความไมประสงคเชนนั้นอันไดแก กรณีที่มกีารประน-ี 
ประนอมยอมความ (Compromise)  ซ่ึงในที่นีค้งกลาวเพยีงเฉพาะการตกลงประนีประนอมกันในศาล
เทานั้น  เนือ่งจากไดผานกระบวนการฟองคดีมาแลวและคูความสามารถตกลงกันได  จึงไดทาํสัญญา
ประนีประนอมยอมความดังกลาวที่ศาลโดยโจทกมิไดขอถอนฟองซึ่งศาลตองมีคําพิพากษาตามสญัญา
ยอมความนัน้  สําหรับการตกลงยอมความตามสัญญายอมจะตองเปนการตกลงในประเด็นแหงคด ี  และ
ในบางกรณีอาจมีประเดน็ที่เกี่ยวพันกับประเด็นแหงคดีซ่ึงคูความนําเขามาเปนขอตกลงในสัญญาดวย  มิ
ฉะนั้นจะไมตกลงกัน  ในกรณีเชนนี้ศาลกช็อบที่จะประนีประนอมยอมความใหได   ตอเมื่อปรากฏวาขอ
ตกลงนั้นไมฝาฝนกฎหมายหรือเห็นวาชอบดวยกฎหมาย 83 และถือวาคาํพิพากษาตามยอมยอมถึงทีสุ่ดจะ
อุทธรณฎีกาตอไปไมได  เนื่องจากสัญญาประนีประนอมยอมความเปนสัญญาที่คูสัญญาไดใหความตกลง
ยินยอมทีจ่ะระงับขอพิพาทกนั เมื่อศาลไดมีคําพิพากษาตามยอมแลวจึงถือไดวาคูสัญญาไดทราบถึงคํา
พิพากษาและคําบังคับของศาลแลว  ดังนัน้เมื่อผูเชาไมปฏิบัติการใหเปนไปตามที่กาํหนดในสัญญายอม  ผู
ใหเชาสามารถขอใหศาลออกหมายตั้งเจาพนักงานบังคับคดีเพื่อดําเนินการบังคับคดีไดทันทีโดยไมตองสง
หมายแจงคําบังคับไปยังผูเชาอีก 
 

(4) การอุทธรณฎีกาคําพิพากษาศาลและการขอทุเลาการบังคับคดี 
 

 เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหขับไลจําเลยออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาและ/หรือใหร้ือถอน
ส่ิงปลูกสรางออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแลว หากผูเชาซึ่งเปนจําเลยในคดีประสงคจะอุทธรณหรือฎีกา
คําพิพากษาศาลก็สามารถกระทําไดตามหลกัเกณฑการอทุธรณฎีกาตามที่กฎหมายกาํหนด ซ่ึงเมื่อจําเลย

                                                 
83  จักรพงษ  เล็กสกุลชัย ,คําอธิบายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ภาค 1 ถึง ภาค 3)  ,      

หนา 245 – 247. 
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ยื่นอุทธรณหรือฎีกาคําพิพากษาศาลแลว  โดยมากมกัจะยืน่คํารองทุเลาการบังคับคดีมาดวย  ดังนัน้จึงควร
พิจารณาหลักเกณฑการอุทธรณฎีกา และการขอทุเลาการบังคับคดี  ซ่ึงสามารถแยกพิจารณาไดดังนี้ 

 
(ก) การอุทธรณฎีกาในปญหาขอเท็จจริง   
 
ปญหาขอเท็จจริง  คือ ปญหาที่วินจิฉัยไดโดยไมจําตองพิจารณาตวับทกฎหมายประกอบ  

ไดแก  ปญหาขอเท็จจริงตามที่กลาวอางไวในคําฟองหรือคําใหการเปนจริงหรือไม  โดยสวนใหญจะเปน
เร่ืองการโตแยงดุลพินิจในการชั่งน้ําหนักพยานหลักฐานของศาล  ซ่ึงในการอุทธรณหรือฎีกาในปญหาขอ
เท็จจริงไดอาศยัหลักเกณฑเดยีวกัน  โดยประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 224  และมาตรา 
248  ไดวางหลักเกณฑในการพิจารณาสิทธิในการอุทธรณฎีกา  กลาวคือ 

 
คดีที่มีราคาทรัพยสินหรือทุนทรัพยที่พิพาทกันในชั้นอุทธรณไมเกนิ 50,000 บาท และ

ในชั้นฎกีาไมเกิน 200,000 บาท  หรือไมเกินจาํนวนทีก่ําหนดในพระราชกฤษฎีกา  ตองหามอุทธรณหรือ
ฎีกาในปญหาขอเท็จจริง 

 
คดีฟองขับไลบุคคลใด ๆ ออกจากอสังหาริมทรัพยอันมีคาเชาหรืออาจใหเชาไดในขณะ

ยื่นฟองในชั้นอุทธรณไมเกนิ 4,000 บาทตอเดือน และในชั้นฎีกาไมเกิน 10,000 บาทตอเดือน หรือไมเกิน
จํานวนที่กําหนดในพระราชกฤษฎีกา  ตองหามอุทธรณหรือฎีกาในปญหาขอเท็จจริง 

 
จากบทบัญญัตวิาดวยหลักเกณฑคดีตองหามอุทธรณหรือฎีกาในปญหาขอเท็จจริงขางตน

จะเห็นไดวา  คดีที่ผูใหเชาฟองขับไลผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาที่มีอัตราคาเชาที่แตกตางกัน  
บางคดีเขาหลักเกณฑตามกฎหมายสามารถอุทธรณหรือฎีกาในปญหาขอเท็จจริงได  ในบางคดีไมเขาหลัก
เกณฑตามกฎหมายจึงไมสามารถอุทธรณหรือฎีกาในปญหาขอเท็จจรงิได  ทั้งที่ประเด็นแหงคดีมลัีกษณะ
คลายคลึงกัน   
 

(ข) การอุทธรณฎีกาในปญหาขอกฎหมาย 
   

ปญหาขอกฎหมาย  คือ  ปญหาที่วินจิฉัยโดยตองพึ่งพาตัวบทกฎหมายมาประกอบการ
วินิจฉัย  ปญหาขอกฎหมายไมไดถูกจํากัดดวยจํานวนทุนทรัพยจึงอุทธรณและฎีกาได 3 ช้ันศาลตามปกติ 

 
ถาผูอุทธรณตองการอุทธรณเฉพาะปญหาขอกฎหมาย  อาจยื่นอุทธรณไปยังศาลฎีกาได

เลย  โดยไมตองผานศาลอุทธรณกอน (ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 223 ทวิ)  อัน
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เปนการลดขั้นตอน  ประหยดัเวลาและประหยัดเงินดวยกันทุกฝาย  เพราะปญหาขอกฎหมายนี้  คูความมัก
จะไมหยดุอยูแคศาลอุทธรณ  อยางไรก็ตองไปถึงศาลฎีกา  เพราะคําพิพากษาศาลอุทธรณอาจถูกกลับ
เปล่ียนแปลงโดยศาลฎีกาอันเปนศาลสูงสุดได  วิธีการทีผู่อุทธรณจะอทุธรณแบบกาวกระโดดไดโดยการ
ทําคํารองขออนุญาตยื่นอุทธรณเฉพาะปญหาขอกฎหมายโดยตรงตอศาลฎีกาพรอมกบัคําฟองอุทธรณยื่น
ตอศาลชั้นตนที่พิพากษาคดี  ถาไมมีคํารองนี้ก็จะอุทธรณตามปกติไมขามชั้นศาล 

 
จะเห็นไดวา  แมกฎหมายจะใหสิทธิผูอุทธรณเฉพาะปญหาขอกฎหมายใหสามารถยื่น

อุทธรณโดยตรงตอศาลฎีกาได  อันเปนการประหยดัเวลาและคาใชจาย  แตในความเปนจริงสําหรับคดีที่ผู
ใหเชาฟองผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแลว การทีผู่เชาซึ่งเปนจําเลยไดครอบครองและใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชายิ่งนานเทาใดก็ยิ่งดี  การทําใหคดขีึ้นไปสูการพจิารณาของศาลอุทธรณ 
และศาลฎีกาเปนการทําใหผูเชาไดรับประโยชนมากขึ้น  ดังนั้นหากผูเชาซึ่งเปนผูอุทธรณประสงคจะ
อุทธรณเฉพาะปญหาขอกฎหมายตอศาล  ผูเชาจะไมดําเนินการยืน่อุทธรณแบบกาวกระโดด  คงจะยืน่
อุทธรณตามปกติไมขามชั้นศาล ทั้งนี้เพื่อใชประโยชนจากระยะเวลาการพิจารณาคดขีองศาลอุทธรณ  ดงั
นั้น  บทบัญญัติในลักษณะนี้จึงไมเปนประโยชนตอผูใหเชาและมไิดเปนการแกปญหาความลาชาในการ
ดําเนินคด ี และชวยใหคดีเสร็จจากการพิจารณาของศาลโดยรวดเร็วตามความประสงคในการบัญญัติ
กฎหมายแตอยางใด 
 

(ค) การขอทุเลาการบังคับคดี 
 

เมื่อศาลชั้นตนมีคําพิพากษาใหโจทกชนะคดีแลว  โดยปกติโจทกที่ชนะคดีจะตองมีการ
บังคับคดีใหเปนไปตามคําพพิากษา  ซ่ึงจะตองเร่ิมกระบวนการตั้งแตการออกคําบงัคับ  การขอหมาย
บังคับคดี  และการบังคับคดตีามหมายบังคบัคดี  โดยบทบัญญัติของกฎหมายมิไดบัญญัติหามไมใหมีการ
บังคับคดีในกรณีคดีอยูระหวางการพิจารณาของศาลสูง  ดังนั้น ในกรณีที่มีการอุทธรณคําพิพากษาศาลชั้น
ตนแลว อาจมีกรณีที่ศาลมคีําพิพากษากลับหรือแกเปนอยางอื่นอันเปนการเปลี่ยนแปลงผลแหงคํา
พิพากษานั้น การดําเนินการบังคับคดีที่ไดกระทําไปแลวอาจจะเกิดความเสียหายแกคูความในคดีและ
โอกาสที่จะเยยีวยาใหกลับคนืสูสภาพเดิมเปนเรื่องที่ทําไดยาก  เมื่อเปนเชนนี ้ กฎหมายจึงไดมีการบัญญัติ
ใหสิทธิคูความฝายที่แพคดีที่จะตองดําเนนิการตามคําพพิากษาศาลสามารถรองขอตอศาลใหมีคําสั่งเพื่อที่
โจทกจะไมสามารถดําเนินการบังคับคดีไดทันที   โดยประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 231  
ไดบัญญัติเกีย่วกับวิธีการที่ฝายที่แพคดีและไมตองการจะปฏิบัติตามหรือถูกบังคับตามคําพิพากษาเพราะ
เหตุที่ตนเองไดยื่นอุทธรณหรือฎีกา  สามารถกระทําได 2 วิธี ดังนี้  
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- วิธีแรก  คือ การขอทุเลาการบังคับคดี ตามมาตรา 231 วรรคแรก  โดยตองทํา
เปนคํารองแสดงเหตุผลอันสมควรใหศาลเห็นและศาลจะใชดุลพนิิจในการพิจารณาสั่งโดยอาจกําหนด
เงื่อนไขใหผูยืน่คําขอกระทําการเสียกอน ผูยื่นคํารองจะตองปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ศาลกาํหนดเพื่อที่จะยังไม
ตองถูกดําเนินการบังคับคดีในระหวางที่ศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาพิจารณาคดี     
 

- วิธีที่สอง คือ การขอใหงดการบังคับคดี  ตามมาตรา 231 วรรคสาม  ซ่ึงเปน
กรณีที่ผูอุทธรณหรือฎีกาไดวางเงินตอศาลชั้นตนเปนจํานวนพอชําระหนี้ตามคําพิพากษารวมทั้งคาฤชา
ธรรมเนียมในการฟองรองและการบังคับคดี  หรือไดหาประกันมาใหสําหรับจํานวนเงินเชนวานีจ้นเปนที่
พอใจศาล  และศาลจึงมีคําสั่งใหงดการบังคับคดี  
 

เมื่อพิจารณาตามประเภทของการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาลแลว  ทาํใหเห็นวา  กรณีที่
ศาลพิพากษาใหขับไลผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา โดยหลักแลวเปนกรณีที่ผูเชาจะตองดําเนนิการ
ตามคําพิพากษามิใชเปนกรณีที่มีหนีเ้งินทีจ่ะตองชําระตามคําพิพากษา (คงอาจมีบางกรณีที่ศาลพิพากษา
ใหผูเชาชําระคาเชาและคาเสยีหายที่เกดิขึ้น)    ดังนั้น  เมื่อไมใชกรณีการบังคับคดีที่เปนหนี้เงิน จึงไม
สามารถนําวิธีการวางเงินหรอืหลักประกนัตอศาลเพื่อของดการบังคับคดีได  คงเหลือวิธีการเดียวที่ผูเชา
สามารถทําได คือ การขอทุเลาการบงัคับคดี  โดยจะมกีารขอไดนั้นตองเปนกรณทีี่จะตองมีการบังคับคดี
อยางใดอยางหนึ่ง  เชน บังคับใหชําระหนี้สงมอบทรัพยใหออกจากทีพ่ิพาท เปนตน 84 และผูยืน่คํารองจะ
ตองแสดงเหตผุลสมควรเปนเหตุผลที่แสดงใหเห็นวาเพราะเหตใุดจึงยังไมควรบังคับคดีซ่ึงจะตองมีความ
หนักแนนชดัเจน ลําพังความคาดหวังวาจะชนะคดี หรืออางวาไดยืน่อุทธรณฎีกาไว เชนนี้ไดมีแนวคํา
พิพากษาศาลฎกีาวายังไมเปนเหตุผลสมควร  ดังนั้นนาจะเปนเรื่องที่เกีย่วกับความเสียหายหรือยุงยากหาก
เกิดการบังคับคดี 85 เปนตน  

 
ในทางปฏิบัตกิารขอทุเลาการบังคับมักจะยืน่พรอมกับอุทธรณหรือฎีกา เมื่อศาลชั้นตน

ไดรับคํารองขอทุเลาการบังคับคดีและคําคัดคานแลว จะสงคํารองและคําคัดคานดังกลาวพรอมสํานวนไป
ยังศาลอุทธรณหรือฎีกาแลวแตกรณี โดยศาลชั้นตนไมมีอํานาจในการสั่งคํารองขอทุเลาการบังคับคดี  เวน
แตเฉพาะกรณมีีเหตุฉุกเฉนิอยางยิ่งจําเปนตองไดรับการอนุญาตใหทุเลาไวกอนเทานัน้   โดยศาลอุทธรณ 

                                                 
84    สุพิศ  ปราณีตพลกรัง , กฎหมายวธีิพิจารณาความแพง วาดวยการทุเลาการบังคับตามคํา

พิพากษาหรือคําสั่ง ,(กรุงเทพมหานคร : บริษัท สํานักพิมพวิญูชน จํากัด , 2541) , หนา 15.  
85   คําพิพากษาฎีกาที่ 51/2489  ความหวังที่จะชนะคดีไมเปนเหตใุหทเุลาการบังคับคดีได  แตถา

บังคับคดีไปแลวอาจเกดิความเสียหายหรือยุงยาก  เมื่อศาลเห็นวาแมรอการบังคับคดีไวก็ไมทําใหฝายใด
เสียเปรียบหรือไดเปรียบ  ก็อาจอนุญาตใหทุเลาการบังคับคดีไวได 
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หรือศาลฎีกาแลวแตกรณีจะตองพิจารณามคีําสั่งคํารองขอทุเลาการบังคับคดีกอนเพือ่ใหจําเลยดําเนินการ
ตามคําสั่งคํารอง แลวตอมาศาลจึงจะวินจิฉัยและมีคําพพิากษาในภายหลัง ซ่ึงตามกระบวนการเมื่อศาล
อุทธรณหรือศาลฎีกามีคําสั่งคํารองขอทุเลาการบังคับคดีแลว จะสงคําสัง่มาใหศาลชั้นตนมีหมายนัดฟงคํา
ส่ังไปยังคูความเพื่ออานคําสั่งใหคูความฟงและดําเนินการใหเปนไปตามคําสั่งนั้น  
 

แมวาตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง มาตรา 145 วรรคแรก ไดบัญญัติวา 
 
“ภายใตบังคับบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายนีว้าดวยการอุทธรณฎีกา และ

การพิจารณาคดีใหม  คําพพิากษาหรือคําสั่งใด ๆ ใหถือวาผูกพันคูความในกระบวน
พิจารณาของศาลที่พิพากษาหรือมีคําสั่ง นับตั้งแตวนัที่ไดพิพากษาหรอืมีคําสั่ง  จนถึง
วันที่คําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นไดถูกเปลี่ยนแปลง แกไข กลับ หรืองดเสีย ถาหากมี” 

 
แสดงใหเห็นวา หากเปนกรณีที่ผูเชาไดอุทธรณหรือฎีกาคําพิพากษาหรอืคําสั่ง  พรอมกับไดยื่นคํารองขอ
ทุเลาการบังคับคดีมาดวย  และคํารองดังกลาวอยูในระหวางการพิจารณาของศาลสูง  ผูใหเชาซึ่งเปนโจทก
ที่ชนะคดีตามคําพิพากษาของศาลลางก็ยังสามารถดําเนินกระบวนการตาง ๆ เพื่อบังคับคดีตามคําพิพากษา
ศาลลางได เชน สงคําบังคับ  ขอหมายบังคับคดี รวมทั้งสามารถนําเจาพนักงานบังคบัคดีไปบังคับคดีตาม
หมายได  จนกวาศาลสูงจะไดมีคําสั่งอนุญาตใหผูเชาทุเลาการบังคับคดี หรือจนกวาศาลสูงจะมีคํา
พิพากษามาเปลี่ยนแปลง แกไข กลับหรืองดเสียซ่ึงคําพิพากษาของศาลลาง แตในทางปฏิบัติแลว เมือ่ผูเชา
ยื่นอุทธรณหรือฎีกาพรอมกบัคํารองขอทุเลาการบังคับคดีตอศาล และคํารองดังกลาวอยูในระหวางการ
พิจารณาของศาลสูง   หากผูใหเชาซึ่งเปนโจทกยืน่ขอหมายบังคับคดี     ศาลลางจะใชดุลพินิจมีคําสั่งไมตั้ง
เจาพนกังานบงัคับคดี  เพื่อรอฟงคําสั่งศาลสูงในเรื่องทุเลาการบังคับคดีเสียกอน หรือในกรณีศาลมีคําสั่ง
ใหออกหมายตั้งเจาพนกังานบังคับคดีแลว  แตผูใหเชายังไมนําเจาพนักงานบังคับคดีไปดําเนนิการบังคับ
คดีขับไลร้ือถอน ตอมาผูเชาไดยืน่อทุธรณหรือฎีกาและคาํรองขอทุเลาการบังคับคดี  ศาลลางจะใชดลุพินิจ
มีคําสั่งใหงดการบังคับคดีตามมาตรา 292(2) 8687  ทําใหผูใหเชายังไมสามารถดําเนินการบงัคับคดีขับไลผู

                                                 
86  มาตรา 292  เจาพนักงานบังคับคดีตองงดการบังคับคดีไวในกรณีตอไปนี้ 
(1) .................................................... 
(2) ถาศาลไดมีคําสั่งใหงดการบงัคับคดีไว  เมื่อศาลไดสงคําสั่งนั้นไปใหเจาพนักงานบังคับคดี

ทราบ  ในกรณีเชนนีใ้หเจาพนักงานบังคบัคดีงดการบังคับคดีไวภายในระยะเวลาหรือเงื่อน
ไขตามที่ศาลจะไดกําหนดไว 

(3) .................................................... 
(4) .................................................... 
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เชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาไดในระหวางที่ศาลสูงพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดีของผูเชา  
อันกอใหเกิดความลาชาในการบังคับคดีและทําใหผูใหเชาไดรับความเสียหาย 
 

สําหรับการพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดีศาลจะตองพิเคราะหถึงขอเท็จจริงตาง ๆ 
โดยดูจากคํารองและคําแถลงคัดคาน  วามีเหตุผลสมควรหรือไม 88  หรือเปนการขอเพื่อประวิงคดี  คดไีมมี
ทางชนะในชัน้ศาลสูง เปนตน เมื่อศาลใชดุลพินิจพจิารณาแลวจะมีคําสั่งอนุญาตแตอาจจะกําหนดเงื่อนไข
ตาง ๆ ได  ดังตัวอยางคําสั่งศาลกรณีขอทุเลาการบังคับระหวางฎีกา 89  

 
“พิเคราะหแลว  ใหจําเลยหาประกนัสําหรับชําระคาเสียหายทีจ่ะตองชําระ

ตามคําพิพากษาศาลอุทธรณ  คิดถึงวนัฟงคําสั่งมาวางศาลใหเปนที่พอใจและภายใน
เวลาที่ศาลชั้นตนกําหนด  สําหรับคาเสียหายรายเดือน  เดือนตอ ๆ ไปใหจําเลยนาํมา
วางศาลชั้นตนภายในวันที่ 5  ของทุกเดอืน  หากผิดนัดเดือนใดก็ไมอนุญาตใหทเุลา
การบังคับตอไป”   

 
จะเห็นไดวา หากจําเลยไดแสดงเหตุผลสมควรใหศาลเหน็และศาลมีคําสั่งอนุญาตใหจําเลยทุเลาการบังคับ  
โดยศาลไดกําหนดเงื่อนไขตามตัวอยางทีย่กมาขางตนและผูเชาปฏิบัติตาม จะเปนการใหความเปนธรรม
กับทั้งผูเชาและผูใหเชา กลาวคือ  ผูเชายังไมถูกบังคับคดีใหออกจากอสงัหาริมทรัพยที่เชาจนกวาศาลสูงจะ
มีคําพิพากษาและหากศาลสูงพิจารณาพพิากษากลับคําพพิากษาศาลลาง ผูเชาก็ยังไดรับเงินประกนัสําหรับ
คาเสียหายที่ตองชําระตามคําพิพากษาศาลลางคิดถึงวันทีศ่าลมีคําสั่งคํารองรวมถึงคาเสียหายรายเดือนที่ตน

                                                                                                                                                    
ใหเจาพนักงานบังคับคดีสงคําบอกกลาวงดการบังคับคดนีั้น  ใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษาและ

บุคคลภายนอกผูมีสวนไดเสีย  เวนแตจะไดงดการบังคับคดีตามคําขอของบุคคลเหลานั้นเอง 
87   คําพิพากษาฎีกาที่ 3391/2545  คงมีปญหาที่นาศึกษาตอไปวา  หากเปนกรณีที่เจาหนี้ตามคํา

พิพากษายังไมไดเร่ิมทําการบังคับคดี  ศาลจะมีคําสั่งงดการบังคับคดีตามาตรา 292 (2) ไดหรือไม  เพราะ
ในคําพิพากษาฎีกานี้  เจาหนีต้ามคําพิพากษาไดดําเนินการบังคับดดีไปบางสวนแลว  ศาลจึงมีคําสั่งงดการ
บังคับคดีเพื่อรอคําสั่งศาลสูงที่พิจารณาเกี่ยวกับคํารองขอทุเลาการบังคับคดี 

88  ดังเชนในกรณีคําสั่งคํารองที่ 25/2490  จาํเลยยื่นขอทุเลาการบังคับคดีใหขับไลออกจากอาคาร
ที่เชาโดยอางวา  ถาจะตองออกจากอาคารที่เชาขณะนี้  ผูจัดการบริษทัจําเลยกจ็ะไดรับความลําบากโดยไม
สามารถที่จะหาที่อยูไดในเวลากระชั้นชิด  เนื่องจากจําเลยไดใหเปนทีอ่ยูอาศัยของผูจัดการนัน้  ยงัไมพอ
ฟงที่จะอนุญาตใหทุเลาการบังคับคดี 

89   สุพิศ  ปราณีตพลกรัง , กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง วาดวยการทุเลาการบังคับตามคํา
พิพากษาหรือคําสั่ง , หนา 49. 
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นํามาวางศาลคืนจากศาล แตถาเปนกรณีที่ศาลสูงมีคําพิพากษายนืตามศาลลางโดยพิพากษาใหผูเชาออก
จากอสังหาริมทรัพยที่เชา ผูใหเชาก็สามารถรับเงินประกนัตางๆที่ผูเชานํามาวางจากศาลไดและเริ่ม
กระบวนการบงัคับคดีตามคําพิพากษาไปไดดวย  ถือวาเปนกรณีทีแ่มวาผูเชาจะไดครอบครองอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาในระหวางทีศ่าลสูงพิจารณาคํารอง  แตผูใหเชาก็มหีลักประกันความเสียหายที่เกิดขึน้ทุก ๆ 
เดือน 
 
 แตถาเปนกรณทีี่ศาลพิจารณาคํารองแลวมีคําสั่งไมอนุญาตใหทุเลาการบังคับ  ศาลจะสั่ง
ดังตัวอยาง ตอไปนี้ 90 
 

“พิเคราะหแลว ไมมีเหตุสมควรอนุญาตใหทุเลาการบงัคับในระหวางฎีกา  
ใหยกคํารอง  คาคํารองเปนพับ”   

 
ในกรณีที่ศาลอุทธรณหรือศาลฎีกามีคําสั่งไมอนุญาตใหทุเลาการบังคับคดีและยกคํารอง ผูใหเชาซึ่งเปน
โจทกในคดีจึงจะเริ่มดําเนินการบังคับคดีใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาตามคาํพิพากษาศาลได   
แสดงวา  ในระหวางทีศ่าลอุทธรณหรือศาลฎีกาไดพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดีของผูเชา ผูใหเชา
ไมสามารถบังคับคดีใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาได สําหรับระยะเวลาที่ศาลใชในการพจิารณา
คํารองขอทุเลาการบังคับคดี มิไดมีกฎหมายบัญญัติกําหนดระยะเวลาไว และในทางปฏิบัติศาลในบางคดี
จะใชเวลาในการพิจารณาคํารองอยางนอย 6 เดือน  หรือในบางคดีอาจใชเวลาเปนปหรือมากกวานัน้เพื่อ
พิจารณาเฉพาะคํารองขอทุเลาการบังคับคดี  ทั้งนี้เนื่องมาจากในขณะรับฟองมิไดมกีารแยกคํารองขอทุเลา
การบังคับคดีออกมาจากคําฟองอุทธรณหรือฎีกาเพื่อเสนอตอศาลใหผูพิพากษาศาลสูงมีคําสั่งคํารองกอน  
แตกลับไดกลัดติดคํารองไปพรอมสํานวนคดี และผูพพิากษาศาลสูงจะไดรับคํารองก็ตอเมื่อไดมกีารจาย
สํานวนมาเพื่อพิจารณามีคําพพิากษา ทําใหผูพิพากษาศาลสูงไมสามารถพิจารณามคีําสั่งคํารองไดอยาง
รวดเร็ว   
 

จะเห็นไดวา เมื่อศาลพิจารณามีคําสั่งยกคาํรอง แมผูใหเชาจะสามารถเริ่มการบังคับคดีได  
แตคาเสียหายที่ผูใหเชาไดรับในระหวางทีศ่าลสูงพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับ กม็ิไดมีหลักประกันวา
ผูใหเชาจะไดรับคืน  หากศาลสูงใชระยะเวลาที่ยาวนานในการพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดีกจ็ะทํา
ใหผูใหเชาไดรับความเสียหายเพิ่มขึ้นตามไปดวยและสําหรับคาเสียหายที่เกดิขึ้นผูใหเชาคงตองดําเนินการ
ยึดทรัพยอ่ืนของผูเชาเพื่อขายและนําเงินมาชําระหนี้คาเสียหายอันเปนการเพิ่มภาระใหแกผูใหเชาทาํให
เสียเวลาและคาใชจายเพิ่มขึ้น   

                                                 
90 เร่ืองเดียวกัน , หนาเดียวกัน. 
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เชนนี้  อาจเปนชองทางสําหรับผูเชาที่ไมสุจริตที่จะนําวธีิการขอทุเลาการบังคับคดีมาใช

เพื่อประวิงเวลาทําใหการดําเนินคดีลาชา โดยผูเชาที่ไมตองการถูกผูใหเชาบังคับคดีใหออกจากอสังหาริม-
ทรัพยที่เชากจ็ะยื่นอุทธรณ หรือฎีกาคําพพิากษาศาล  ในขณะเดยีวกนัก็ยืน่คํารองขอทุเลาการบังคดี   แมวา
คํารองดังกลาวจะไมมีเหตุผลสมควรแกการขอก็ตาม  เพราะถึงอยางไร  เมื่อผูเชายื่นคํารองตอศาลชั้นตน  
ศาลชั้นตนก็จะตองสงคํารองดังกลาวไปยงัศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาแลวแตกรณีเพื่อพิจารณาคํารองตอไป  
โดยศาลชั้นตนไมสามารถพิจารณาและมคีําสั่งยกคํารองขอทุเลาการบังคับคดีได  เมื่อคํารองขอทุเลาการ
บังคับคดีอยูในระหวางการพิจารณาของศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาแลว  ก็ไมทราบกําหนดเวลาทีแ่นนอน
ไดวาศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาจะมีคําสั่งคาํรองเมื่อใด เนื่องจากไมมีกฎหมายกาํหนดระยะะเวลาในการ
พิจารณาคํารองของศาล  ทั้งผูใหเชากไ็มสามารถบังคับคดีไดจนกวาศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาจะมีคาํสั่งยก
คํารองขอทุเลาการบังคับคดี  จากที่กลาวมาแลวขางตน ทําใหผูใหเชาซึ่งเปนผูชนะคดีไดรับความเสียหาย 
ไมสามารถกลับเขาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาได  แมวาศาลจะไดมีคําพพิากษา
ใหตนเปนฝายชนะคดีแลวก็ตาม 

 
 

(5) การบังคับคดีตามคําพิพากษาศาล 91 
 

ถาเปนกรณีที่ศาลไดมีคําพิพากษาใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  และผูเชามิได
อุทธรณหรือฏีกาคําพิพากษาศาล และมิไดทําคํารองขอทุเลาการบังคับคดี  ผูใหเชาซึ่งเปนเจาหนี้ตามคํา
พิพากษามีอํานาจที่จะดําเนินการบังคับคดี ผูเชาตามคําพิพากษาซึ่งเปนจําเลยในคดี  แตการดําเนินการ
บังคับคดีจะตองดําเนินการตามขั้นตอน  ดังจะกลาวตอไปนี้ 

 
(ก) การออกคําบังคับ 92 

                                                 
91  การบังคับคดี  คือ  วิธีการตามกฎหมายภายหลังจากทีศ่าลไดมีคําสั่ง หรือคําพิพากษาชี้ขาดตดั

สินคดี  เพื่อบังคับใหเปนไปตามคําสั่งหรือคําพิพากษานัน้  กลาวคือ  คําสั่งหรือคําพิพากษาของศาลเปน
การชี้ถึงสิทธิและหนาที่ของคูความในคด ี  เมื่อศาลไดมีคําสั่งหรือคําพิพากษาแลว หากคูความฝายที่ตก
เปนลูกหนีต้ามคําพิพากษาไดทราบคําบังคับแลวแตไมปฏิบัติตามคําสั่งหรอืคําพิพากษาของศาล คู ความ
ฝายที่เปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาก็มีสิทธิทีจ่ะขอใหศาลบังคับคดีโดยออกหมายตั้งเจาพนักงานบังคบัคดี
ไปดําเนินการใหเปนไปตามคําพิพากษา  
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เมื่อศาลมีคําพิพากษาขับไลผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา และ/หรือ ใหร้ือถอน

ส่ิงปลูกสรางออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแลว   ศาลจะมีคําบังคับกําหนดวิธีที่จะปฏิบัติตามคําบังคับใน
วันที่อานคําพิพากษา  และใหเจาพนักงานศาลสงคําบังคับไปยังลูกหนี้ตามคําพิพากษา  เวนแตลูกหนี้ตาม
คําพิพากษาไดอยูในศาลในเวลาที่ศาลมีคําบังคับนั้น   และศาลไดส่ังใหลงลายมือช่ือไวเปนสําคัญ    
สําหรับหนาที่ในการสงคําบังคับใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาทราบ  ในทางปฏิบัติ จะเปนหนาที่ของโจทกที่
จะตองดําเนินการ      

 
หากเปนกรณีที่ผูเชาซ่ึงเปนลูกหนี้ตามคําพิพากษาไดรับทราบคําพิพากษาศาลอยางหนึ่ง 

หรือในกรณีผูเชาไดทําสัญญาประนีประนอมยอมความและศาลไดมีคําพิพากษาตามยอม  ถือวาลูกหนี้
ตามคําพิพากษาไดทราบคําบังคับของศาลแลว   ถาปรากฎในภายหลังวาผูเชามิไดปฏิบัติตามสัญญา
ประนีประนอมยอมความดังกลาว  ผูใหเชายอมรองขอใหศาลตั้งเจาพนักงานบังคับคดีเพื่อดําเนินการให
เปนไปตามคําพิพากษาศาลไดทันทีโดยมิตองแจงคําบังคับใหผูเชาทราบ  

 
แตถาเปนกรณทีี่ผูเชายังไมทราบคําพิพากษาของศาล  ผูใหเชาก็มีความจําเปนจะตองแจง

การบังคับคดีไปยังผูเชาเพื่อใหผูเชาทราบคําพิพากษาของศาลกอน โดยผูใหเชาจะตองดําเนินการสงคํา
บังคับใหผูเชาทราบคําพิพากษาศาลเพราะหากกรณีผูเชามิไดรับทราบคําบังคับของศาลและผูใหเชาได
ดําเนินการใด ๆ เพื่อกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  การดาํเนินการดังกลาวของผูใหเชาจะเปน
ความผิดอาญา ในขอหาบุกรกุ 93 แตถาผูเชาไดรับหมายแจงคําบังคับโดยการรับหมายจะตองปฏิบัติตามคํา
พิพากษาภายใน 30 วัน   สําหรับกรณีที่ผูเชาไมยอมรับหมายแจงคําบงัคับก็ตองดําเนินการขอใหศาลสง
หมายแจงคําบงัคับโดยวิธีปดหมายโดยถือวาผูเชาไดรับทราบคําบังคับภายหลังจากปดหมายแลว 15 วนั  
ดังนั้นผูเชามีเวลาที่จะดําเนินการใหเปนไปตามคําพิพากษาภายใน 45 วัน  หากผูเชาไมดําเนนิการภายใน

                                                                                                                                                    
92   คําบังคับ  คือ คําสั่งของศาลที่ส่ังแกลูกหนี้ตามคําพพิากษาใหปฏิบัติตามคําพิพากษา  โดย

กําหนดวิธีที่จะปฏิบัติไว  ทัง้ระบุระยะเวลาและเงื่อนไขอื่น ๆ ตามที่จําเปน กับกําหนดวิธีบังคับไวในตอน
ทายวา  ถาผูตองคําบังคับไมปฏิบัติตาม  ผูนั้นจะตองถูกดําเนินการบังคับคดีตอไป 

93  คําพิพากษาฎีกาที่ 363/2518  โจทกเชาบานของ ส. ตอมาถูก ส. ฟองขับไล  ศาลลางทั้งสอง
พิพากษาขับไลโจทก  แตโจทกมิไดรับทราบคําบังคับของศาลที่ใหโจทกออกจากบานใน 1 เดือน  โจทก
ฎีกา  ระหวางฎีกาโจทกไปตางจังหวัด  ใสกุญแจบาน และฝากเพื่อนบานใหดูแล  จําเลยที่ 1 ซ่ึงเปนสามี ส. 
ใหจําเลยที่ 2  ตัดหูรอยกญุแจบานออก  และใหจําเลยที่ 2  เขาไปอาศัยในบาน  เมื่อโจทกยังไมทราบคํา
บังคับ  โจทกก็ยังมีสิทธิอยูในบานพิพาท  ซ่ึงโจทกยังครอบครองอยู  จําเลยเปนผูใชใหบุกรุกตาม มาตรา 
362 , 84 โจทกเปนผูเสียหายมีอํานาจฟองจําเลยในความผิดฐานบุกรุก 
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ระยะเวลาที่กําหนด  ผูใหเชาจะตองดําเนินการขอใหศาลออกหมายตั้งเจาพนักงานบังคับคดีเพื่อดําเนินการ
บังคับคดีตอไป 

  
(ข) การขอใหศาลออกหมายตั้งเจาพนักงานบังคับคดี 

 
ในทางปฏิบัติ  ศาลจะออกคาํบังคับใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาปฏิบัติภายใน 30 วัน  ผูเชา

จึงมีระยะเวลาปฏิบัติตามคําบังคับของศาลภายใน 30 วันนับแตวนัที่ทราบคําบังคับหรือถือวาทราบ  ดังนั้น
ในกรณีที่ผูเชาไดรับทราบคําบังคับหรือถือวาไดทราบคําบังคับแลวและไมปฏิบัติตามคําบังคับภายใน
ระยะเวลาที่กฎหมายกาํหนด  ผูใหเชาจะตองดําเนินการขอใหศาลออกหมายตั้งเจาพนักงานบังคบัคดี  โดย
ทําเปนคําขอฝายเดยีวขอใหศาลตั้งเจาพนกังานบังคับคดีเพื่อดําเนินการบังคับคดีอยางเด็ดขาด  ศาลจะออก
หมายตั้งเจาพนักงานบังคับคดีดําเนนิการแทนศาล  ซ่ึงผูใหเชาจะตองไปติดตอกับเจาพนักงานบังคับคดี 
โดยแจงความจํานงใหเจาพนักงานบังคับคดี  และนําเจาพนักงานบังคบัคดีไปยังอสงัหาริมทรัพยที่เชา  เจา
พนักงานบังคบัคดีมีอํานาจบังคับใหผูที่อยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาขนยายทรัพยสินของตนออกไป  ซ่ึงเจา
พนักงานบังคับคดีมีอํานาจดําเนินการขนยายไดเองหรือทําการรื้อถอนสิ่งปลูกสรางไดตามคําพิพากษาศาล 

 
(ค) การดําเนินการบังคับคดีของเจาพนักงานบังคับคดี 

 
เจาพนักงานบังคับคดี ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา     1 (14)  94   

มีความหมายวา 
 

 “เจาพนักงานบังคับคดี” หมายความวา เจาพนักงานในสังกัดกรมบงัคบั
คดี หรือพนักงานอื่นผูมีอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมายที่ใชอยูในอันที่จะปฏิบัติ
ตามวิธีการที่บัญญัติไวในภาค ๔ แหงประมวลกฎหมายนี้  เพื่อคุมครองสิทธิของคู
ความในระหวางการพจิารณา  หรือเพื่อบังคับตามคําพิพากษาหรือคําสั่ง” 

 
การรองขอใหบังคับคดีตามคําพิพากษาศาล  ผูใหเชาจะตองดําเนินการภายใน 10 ป นับ

แตมีคําพิพากษา  โดยจะตองดําเนินการตามขั้นตอนทั้ง  3 ขั้นตอน  กลาวคือ  ดําเนินการใหมีการสงคํา
บังคับ (ในกรณีที่ผูเชาไมทราบคําบังคับ)    ขอใหศาลออกหมายตั้งเจาพนักงานบังคับคดี  และตองแถลง
ตอเจาพนักงานบังคับคดีขอใหดําเนินการใหเปนไปตามคําพิพากษาซึ่งผูใหเชา  ในฐานะเปนโจทกตองติด

                                                 
94  มาตรา 1 (14) แกไขโดยมาตรา 3 แหงพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพง (ฉบับที่ 20) พ.ศ. 2543 
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ตอประสานงานกับเจาพนักงานบังคับคดีดวย   สวนเจาพนักงานบังคับคดีจะดําเนินการเพื่อใหผูเชาออก
จากอสังหาริมทรัพยที่เชาเมื่อใดเปนขั้นตอนของเจาพนักงานบังคับคดี  แมเจาพนักงานบังคับคดีจะไป
ดําเนินการบังคับคดีภายหลัง 10  ป    ก็ถือวาผูใหเชาไดรองขอใหบังคับคดีภายในระยะเวลาที่กฎหมาย
กําหนดแลว 95  แตระยะเวลาดังกลาวอาจขยายหรือยนเขาได 96 

 
2.3 การดําเนินการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา 
 

เนื่องจากไดมีการกําหนดหลักเกณฑและวิธีการในการบังคับคดีเพื่อใหออกจากทรพัยสิน
ที่พิพาทไวโดยเฉพาะ  ดังจะเห็นไดจาก  มาตรา 296 ทวิ  บัญญัติวา 

 
“ในกรณีที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาถูกพิพากษาใหขับไล  หรือตองออกไป 

หรือตองร้ือถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากอสังหาริมทรัพย  ที่อยูอาศัยหรือทรัพยที่
ครอบครอง  ถาลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมปฏิบัติตามคําบังคับ  เจาหนี้ตามคําพิพากษา
ชอบที่จะยื่นคําขอฝายเดียวโดยทําเปนคํารองตอศาลใหมีคําสั่งตั้งเจาพนักงานบังคับคดี
ใหจัดการใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครองทรัพยดังกลาว  
  เมื่อศาลมีคําสั่งตั้งเจาพนักงานบังคับคดีตามวรรคหนึ่งแลว  ใหเจา
พนักงานบังคับคดีมีอํานาจดําเนินการตามที่บัญญัติไวในหามาตราตอไปนี้” 
 

ที่ใหอํานาจเจาพนักงานบังคับคดีในการดําเนินการมากขึ้น ตามมาตรา 296  ตรี , 296 จัตวา , 296 เบญจ , 
296 ฉ และ 296 สัตต  เพื่อใหเจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจดําเนินการใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบ
ครองทรัพยที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาครอบครองอยูโดยฝาฝนคําบังคับของศาล โดยมีความมุงหมายเพื่อให
เจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครองทรัพยที่พิพาทโดยเร็ว  และขยายจากคดีฟองขับไลไปถึงกรณีร้ือ
ถอนส่ิงปลูกสรางออกไปดวย   รวมทั้งไดมีการปรับปรุงบทบัญญัติเพื่อเพิ่มความคุมครองใหแกผูที่เกี่ยว
ของในการดําเนินการบังคับคดี  อันจะทําใหการบังคับคดีเพื่อใหออกจากทรัพยสินที่พิพาทมีประสิทธิ
ภาพ และรวดเร็วยิ่งขึ้น     โดยแยกอํานาจของเจาพนักงานบังคับคดีในการดําเนินการบังคับคดีเพื่อใหออก
จากอสังหาริมทรัพยที่เชาในกรณีตาง ๆ ไดดังนี้                     

 
2.3.1  การดําเนินการบังคับคดีกรณีการขับไล  

 

                                                 
95  คําพิพากษาศาลฎีกาที่ 4816/2528  
96  คําพิพากษาฎีกาที่ 2278/2526 
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การขับไลเปนการบังคับคดีที่กระทําตอบุคคลซึ่งอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชา  ไมวาบุคคล
นั้นจะเปนผูเชาตามสัญญาเชา  หรือวาจะเปนบุคคลภายนอกที่อาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชา  เมื่อศาล
พิพากษาใหขับไลลูกหนี้ตามคําพิพากษาและผูเชาซึ่งเปนลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมปฏิบัติตามคําบังคับดัง
กลาว  เจาพนักงานบังคับคดีมีวิธีปฏิบัติในการบังคับคดี  ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  โดย
แยกเปน 3 กรณี คือ 
 

(1) กรณีทรัพยท่ีตองจัดการตามคําสั่งศาลไมมีบุคคลใดอาศัยอยู 
 

ตามมาตรา 296 ทวิ วรรคสอง  ไดใหอํานาจเจาพนักงานบังคับคดีในอันที่จะดําเนินการ  
เพื่อจัดการใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครองทรัพยที่พิพาท   ในกรณีที่ไมมีบุคคลใดอยูอาศัยใน
ทรัพยสินที่ตองจัดการตามคําสั่งศาลนั้น  และมาตรา 296 ตรี วรรคแรก บัญญัติวา 

 
“ถาทรัพยที่ตองจัดการตามคําสั่งศาลนั้นไมมีบุคคลใดอาศัย  เจาพนักงาน

บังคับคดีมีอํานาจมอบทรัพยนั้นทั้งหมดหรือบางสวนใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขา
ครอบครองไดทันที  และถามีความจําเปนใหมีอํานาจทําลายสิ่งกีดขวางอันเปน
อุปสรรคในการที่จะจัดการใหเขาครอบครองไดตามสมควร” 

ฉะนั้น  หากปรากฎวาทรัพยที่ตองจัดการตามคําสั่งศาลนั้น  ไมมีบุคคลใดอาศัยอยู  เจา
พนักงานบังคบัคดีมีอํานาจมอบทรัพยนั้นทั้งหมดหรือบางสวนใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครอง
ไดทันที  ถามีความจําเปน  เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจทําลายสิ่งกีดขวางอันเปนอปุสรรค  ในการที่จะ
จัดการใหเขาครอบครองไดตามสมควรโดยไมใหเกิดความเสียหายเกินความจําเปน จงึเปนดุลพินจิของเจา
พนักงานบังคบัคดี  เชน  กุญแจที่สามารถหาวิธีเปดออกไดงายก็ไมควรทําลาย  การเปดรั้วซ่ึงไมมีวิธีอ่ืนดี
กวารื้อร้ัวออกก็ใหร้ือแตพอเขาไปได  การงัดกลอนประตูเพราะไมมีทางเขาอื่น  เปนตน97 ( มาตรา 296 ตรี 
วรรคแรก ) เมื่อเจาพนกังานบังคับคดีไดดําเนินการดังกลาวแลว จะตองมอบทรัพยพิพาทใหเจาหนี้ตามคํา
พิพากษาเขาครอบครองโดยไมตองรายงานและขอคําสั่งศาลไวกอน และการกระทําดังกลาวก็เปนการ
กระทําที่มีกฎหมายใหอํานาจไว  เจาพนักงานบังคับคดีจงึมีอํานาจกระทําได  ไมมีความผิดฐานบุกรุก หรือ 
ทําใหเสียทรัพย 
 

(2) กรณีทรัพยท่ีตองจัดการตามคําสั่งศาลไมมีบุคคลอาศัยอยู  แตมีสิ่งของของลูกหนี้ตาม
คําพิพากษา หรือของบุคคลใดอยู 

                                                 
97  ประจักษ  พุทธิสมบัติ , คําบรรยายประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงภาคบังคับคดี ,       

(ศรีสมบัติการพิมพ : กรุงเทพมหานคร , 2544) , หนา 331. 
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หากปรากฎวาทรัพยที่ ตองจัดการตามคําส่ั งศาลนั้นไมมีบุคคลใดอาศัยอยู ใน

อสังหาริมทรัพยที่เชา  แตวามีส่ิงของของลูกหนี้ตามคําพิพากษา  (ผูเชา) หรือของบุคคลใดอาศัยอยู  เมื่อ
เจาพนักงานบังคับคดีมอบทรัพยนั้นใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา (ผูใหเชา) เขาครอบครองแลว  สําหรับ
ส่ิงของของผูเชา หรือของบุคคลอื่น  ใหเจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจจัดการ  ดังนี้ 

 
เจาพนักงานบังคับคดีจัดการมอบสิ่งของเหลานั้นใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษา (ผูใหเชา) 

เปนผูเก็บรักษาไวหรือจัดการขนยายไปเก็บรักษาไว ณ สถานที่ใดก็ได   โดยใหลูกหนี้ตามคําพิพากษา (ผู
เชา) เปนผูเสียคาใชจาย  แตในเบื้องตนเจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองออกเงินทดรองจายไปกอน  ( ตาม
มาตรา 296 ฉ  )  เจาพนักงานบังคับคดีจะตองจัดทําบัญชีส่ิงของทั้งหมดพรอมราคาประเมิน  (เพื่อปองกัน
การถกเถียงเรื่องราคาของสิ่งของ  เมื่อส่ิงของนั้นถูกโจรกรรม หรือสูญหายไปในระหวางบังคับคดียังไม
เสร็จ)  เจาพนักงานบังคับคดีจะตองแจง หรือประกาศใหลูกหนี้ตามคําพิพากษามารับคืนไปในเวลาที่
กําหนด  เมื่อครบกําหนดแลวลูกหนี้ตามคําพิพากษายังไมมารับ  เจาพนักงานบังคับคดีจะตองรายงานขอ
อนุญาตศาลเพื่อขายทอดตลาดสิ่งของนั้นแลวเก็บเงินสุทธิไวแทนสิ่งของนั้น (ตามมาตรา 296 ตรี วรรค
สอง)  
 

ในกรณีที่ส่ิงของของลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือของบุคคลใดที่อยูในอสังหาริมทรัพยที่
เชามีสภาพเปนของสดของเสียได  ในกรณีนี้เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจที่จะขายทอดตลาดไดทันที  
หรือสามารถขายโดยวิธีอ่ืนตามที่เห็นสมควร ( ตามมาตรา 296 ตรี วรรคสาม )  เมื่อดําเนินการแลวตอง
รายงานใหศาลทราบ  แตในทางปฏิบัติถาเปนของสดของเสียได  เจาพนักงานบังคับคดีจะดําเนินการขาย
โดยวิธีตกลงราคา  เนื่องจากการขายโดยวิธีขายทอดตลาดจะตองใชระยะเวลาตามขั้นตอนของกฎหมาย 98  
ซ่ึงจะทําใหของสดของเสียไดนั้นเสียหาย   
 

ถาสิ่งของของลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้นจะตองถูกยึดในการบังคับคดีดวย  กลาวคือ  ใน
คดีที่เจาหนี้ตามคําพิพากษาไดฟองขับไล และมีคาเสียหายอยูดวย และเจาหนี้ตามคําพิพากษาชี้ใหยึด  เจา
พนักงานบังคับคดีจะตองทําการยึดส่ิงของของลูกหนี้นั้น  กรณีเชนนี้  เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจยาย

                                                 
98 ตองดําเนินการตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 509 – 517 , ตามระเบียบ

กระทรวงยุติธรรม  วาดวย การบังคับคดีของเจาพนักงานบังคับคดี  พุทธศักราช 2522 แกไขเพิ่มเติม          
( ฉบับที่ 8 ) พ.ศ. 2543  ขอ 67 – 89 และตามคําสั่งศาล  (ถาหากมี) ทั้งนี้ เปนไปตามมาตรา 308 แหง
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
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สถานที่เก็บรักษาสิ่งของนั้นไดตามที่เห็นสมควร  สวนคาใชจายในการนี้  ลูกหนี้ตามคําพิพากษาเปนผูเสีย 
แตเจาหนี้ตามคําพิพากษาตองทดรองจายไปกอน  ( ตาม มาตรา 296 ตรี  วรรคสี่ ) 
 

(3) กรณีทรัพยท่ีตองจัดการตามคําสั่งศาล ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือบริวารยังไมออกไป
ตามคําบังคับของศาล 

 
หากทรัพยที่ตองจัดการตามคําสั่งศาล  เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีไปถึง และพบวาลูกหนี้

ตามคําพิพากษา (ผูเชา) หรือบริวารยังไมออกไปตามคําบังคับของศาล  เจาพนักงานบังคับคดีจะตอง
ปฏิบัติ  ดังนี้ 

 
ใหทําการปดประกาศเจาพนักงานบังคับคดีไว ณ ทรัพยตั้งอยู หรือที่อยูอาศัย  หรือที่

ครอบครองใหผูอางวาไมใชบริวารคัดคาน เพื่อปองกันมิใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาหลีกเลี่ยงหรือประวิง
เวลาไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยการใหบริวารเปลี่ยนตัวกันเขาครอบครองอสังหาริมทรัพย
ที่เชานั้นแทน  โดยประกาศกําหนดเวลาใหผูที่อางวาไมใชบริวารของลูกหนี้ตามคําพิพากษายื่นคํารอง
แสดงอํานาจพิเศษตอศาลภายในกําหนดเวลา 8 วันนับแตวันปดประกาศ  ถาไมยื่นภายในกําหนดเวลาดัง
กลาว  ใหสันนิษฐานไวกอนวาเปนบริวารของลูกหนี้ตามคําพิพากษา ตามมาตรา 296 จัตวา (3)   นอกจาก
นี้  ตามมาตรา 296 จัตวา วรรคสอง  ใหถือวาบุคคลที่เขามาอยูอาศัยในทรัพยสินที่พิพาทภายหลังที่เจาหนี้
ตามคําพิพากษาครอบครองทรัพยพิพาทที่เจาพนักงานบังคับคดีจัดการนั้น  เปนบริวารของลูกหนี้ตามคํา
พิพากษาดวย 
 

เมื่อครบกําหนดตามประกาศเจาพนักงานบังคับคดีแลว  เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตอง
แจงตอเจาพนักงานบังคับคดี  โดยยื่นเปนคําแถลงมีรายละเอียดวาลูกหนี้ตามคําพิพากษา และชื่อวงศญาติ
ทั้งหลาย และชื่อบริวารตอเจาพนักงานบังคับคดีวา  ลูกหนี้ตามคําพิพากษา  วงศญาติ  พรอมทั้งบริวารไม
ยอมออกจากทรพัยที่พิพาท  พรอมกับขอใหเจาพนักงานบังคับคดีรายงานตอศาลออกหมายจับลูกหนี้ตาม
คําพิพากษา  ตลอดจนวงศญาติ และบริวาร  เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองคัดสําเนาทะเบียนบานเลขที่ของ
ทรัพยที่พิพาท  แจงใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวารออกไปแนบมาพรอมคําแถลง  เพื่อเจาพนักงาน
บังคับคดีจะไดรวบรวมรายงานศาลใหออกหมายจับลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวารตอไป  เมื่อศาลออก
หมายจับลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวารแลว  เปนหนาที่ของเจาหนี้ตามคําพิพากษาที่จะตองติดตามนํา
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เจาพนักงานตํารวจไปทําการจับกุมลูกหนี้ตามคําพิพากษา และบริวารตามหมายจับของศาล  ตามมาตรา 
296 จัตวา (1) ตอไป 99 
 

ในระหวางที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวารถูกจับกุม และกักขังอยูนั้น  หรือในกรณีที่
ลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวารหลบหนี  เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองมาแถลงนําเจาพนักงานบังคับคดี
ไปดําเนินการจัดใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครองทรัพยสินที่พิพาทไดทันที  และหากมีส่ิงของ
ของลูกหนี้ตามคําพิพากษาอยูในทรัพยสินที่พิพาท  เจาพนักงานบังคับคดีจะตองดําเนินการจัดการเชน
เดียวกับกรณีมีส่ิงของของลูกหนี้ตามคําพิพากษาอยูในทรัพยพิพาท 

 
จะเห็นไดวา  กฎหมายใหสิทธิแกบุคคลอื่นที่อยูอาศัยและครอบครองอสังหาริมทรัพยที่

เชา ที่จะแสดงตนวาไมใชบริวารของผูเชาเพ่ือที่จะอยูอาศัยและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาตอ
ไป  ซ่ึงในระหวางที่ศาลทําการไตสวนคํารองแสดงอํานาจพิเศษนั้น  ผูยื่นคํารองยังคงครอบครองและใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาอยูตลอด  โดยผูใหเชาไมสามารถขอคุมครองประโยชนชั่วคราวใน
ระหวางที่ศาลพิจารณาไตสวนคํารองได 100  เชนนี้ทําใหผูใหเชาขาดประโยชนและไมมีหลักประกันความ
เสียหายในระหวางการพิจารณาไตสวนคํารองแสดงอํานาจพิเศษของศาล   อีกทั้งระยะเวลาตามกฎหมายที่
กําหนดใหผูที่มิใชบริวารของลูกหนี้ตามคําพิพากษาแสดงอํานาจพิเศษภายใน 8 วันนับแตวนัปดประกาศนี ้ 
มิใชระยะเวลาบังคับ  เปนเพียงบทสันนิษฐานเทานั้น  ดังนั้นหากวาผูอาศัยอยูในทรัพยสินที่เชา  มิใช
บริวารของลูกหนี้ตามคําพิพากษาจริง ๆ ก็สามารถแสดงอํานาจพิเศษภายหลังจากระยะเวลาที่กําหนดไวก็
ได 101   

                                                 
99  ทินกร  โกพลรัตน , “การบังคับคดีขับไล ร้ือถอน” , วารสารกรมบังคับคด ีปที่ 6 เลมที่ 40 (ก.ย. 

– ต.ค. 2543) หนา 26 – 27. 
100  คําพิพากษาฎกีาที่ 1177/2524  การรองขอคุมครองประโยชนในระหวางการพิจารณาหรือเพื่อ

บังคับตามคําพิพากษาตาม ป.วิ.พ. มาตรา 264 นั้น  จะตองเปนการรองขอใหคุมครองประโยชนของผูขอ
เพื่อใหทรัพยสิน สิทธิ หรือประโยชนอยางหนึ่งอยางใดที่พิพาทกันในคดีไดรับการคุมครองไวจนกวาศาล
จะไดมีคําพิพากษา  ในชั้นบังคับคดีซ่ึงมีประเด็นทีจ่ะตองวินิจฉยัช้ีขาดแตเพยีงวา  ผูคัดคานเปนบริวาร
ของจําเลยหรอืไม  ถาหากศาลจะชี้ขาดตดัสินใหโจทกชนะ  โจทกกม็ีสิทธิเพียงบังคับใหผูคัดคานออกไป
จากที่พิพาท  หามีสิทธิบังคับใหผูคัดคานชําระคาเชา หรือคาเสียหายแกโจทกไม  โจทกจึงไมมีสิทธิรอง
ขอใหศาลมีคําสั่งใหผูคัดคานนําเงินคาเชามาวางศาล 

101  คําพิพากษาฎกีาที่  6013/2539 ป.วิ.พ มาตรา 296 จัตวา (3)  เพียงแตสันนิษฐานไวกอนวา  ผู
รองเปนบริวารของจําเลย  ในกรณีที่ผูรองมิไดยื่นคํารองแสดงอํานาจพิเศษวา  ผูรองไมใชบริวารของ
จําเลยภายในกาํหนดเวลา 8 วัน นับแตวนัที่เจาพนักงานบังคับคดีปดประกาศ  แมลวงเลยกําหนดเวลาดัง
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2.3.2 การดําเนินการบังคับคดีกรณีการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง 

 
การบังคับคดีเร่ืองรื้อถอนส่ิงปลูกสราง  เปนการบังคับคดีที่กระทําตอทรัพย  ซ่ึงเมื่อศาล

มีคําพิพากษาใหร้ือถอนสิ่งปลูกสรางแลว  เจาหนี้ตามคําพิพากษาและลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมสามารถทํา
การรื้อถอนสิ่งปลูกสรางตามคําพิพากษาไดดวยตนเอง 102    เปนอํานาจของเจาพนักงานบังคับคดีที่จะ
ดําเนินการ  ตามกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 296 เบญจ บัญญัติวา 

 
“ในกรณีที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาตองรื้อถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจาก

ทรัพยนั้นดวย  เจาพนกังานบงัคับคดีมีอํานาจจัดการรื้อถอนส่ิงปลูกสรางนั้น  และใหมี
อํานาจขนยายสิ่งของออกจากสิ่งปลูกสรางที่มีการรื้อถอนนั้นดวย  คาใชจายในการรื้อ
ถอนและขนยายส่ิงของใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาเปนผูเสีย 

 ในการรื้อถอน  ใหเจาพนกังานบังคับคดีปดประกาศกําหนดการรื้อถอนไว 
ณ บริเวณนัน้ไมนอยกวาเจด็วัน และใหเจาพนักงานบังคับคดีใชความระมัดระวังตาม
สมควรแกพฤติการณในการรื้อถอนนั้น 

เจาพนกังานบงัคับคดีไมตองรับผิดในการปฏิบัติหนาที่ตามมาตรานี้  เวนแต  
จะไดกระทําโดยมีเจตนาราย หรือประมาทเลินเลออยางรายแรง 

วัสดุกอสรางทีถู่กรื้อถอนรวมทั้งสิ่งของที่ขนยายออกจากสิ่งปลูกสราง  ถา
เจาของหรือผูครอบครองมิไดรับคืนไป  เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจเก็บรักษาไว  
หรือขายแลวเก็บเงินสุทธิไวแทนตวัทรัพยนั้น  ถาเจาของมิไดเรียกเอาทรัพยหรือเงิน
นั้นภายในกําหนดหาปนับแตมีประกาศกําหนดการรื้อถอน  ใหทรัพยหรือเงินดังกลาว
ตกเปนของแผนดิน 

ในกรณีที่ส่ิงปลูกสรางนั้นถูกยึดในการบังคับคดี  เจาพนักงานบังคบัคดีมี
อํานาจขายทอดตลาดสิ่งปลูกสรางนั้น  แลวเก็บเงินสุทธิที่เหลือหักคาใชจายและคา
ธรรมเนียมไวแทน” 

                                                                                                                                                    
กลาวไปแลว ถาผูรองมีหลักฐานสืบแสดงไดวาผูรองมใิชบริวารจําเลยก็ชอบที่จะยืน่คํารองนําพยาน หลัก
ฐานมาสืบพิสูจนถึงสถานภาพของผูรองได  และแมผูรองจะไมขอขยายระยะเวลายื่นคํารองไวก็ไมตัด
สิทธิที่จะยื่นคาํรองในภายหลัง  เพราะระยะเวลาดังกลาวเปนเพียงระยะเวลาที่กฎหมายสันนษิฐานถึง
สถานภาพของบุคคลวา  ใชหรือไมใชบริวารของลูกหนีต้ามคําพิพากษาเทานั้น  มิใชระยะเวลาสิน้สุดเพื่อ
ใหดําเนินหรือไมดําเนินกระบวนพิจารณาใด ๆ ตามที่บัญญัติไวในมาตรา 23 

102  คําพิพากษาฎีกาที่ 3138/2532 , 2874/2537 
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ตามมาตรา 296 เบญจ ขางตน  ไดใหอํานาจเจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการเพื่อจัดการ

ใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครองทรัพยสินที่พิพาท  ในกรณีที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาตองรื้อถอน
ส่ิงปลูกสรางออกจากทรัพยสินที่พิพาท  กับทั้งใหเจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจดําเนินการกับวัสดุกอ
สรางที่ถูกรื้อถอน และสิ่งของที่อยูในสิ่งปลูกสรางที่ทําการรื้อถอนนั้นโดยตรง  โดยไมตองขออนุญาต
ศาลอีก  โดยเจาพนักงานบังคับคดีจะตองกําหนดวันนัด  เพื่อไปทําการปดประกาศเจาพนักงานบังคับคดี
กําหนดการรื้อถอน  โดยใหเจาหนาที่ธุรการจัดการพิมพประกาศมีเนื้อความวา   

 
“ใหเจาพนักงานบังคับคดีทําการรื้อถอนสิ่งปลูกสรางตามคําพิพากษาศาล  

โดยกําหนดวันที่ .............. และวันตอ ๆ ไปจนกวาจะแลวเสร็จ คาใชจายในการรื้อถอน
และขนยายส่ิงของใหจําเลยเปนผูเสีย  “    

 
 และเมื่อถึงกําหนดวันนดั  เจาหนี้ตามคําพิพากษาหรือผูแทนจะมานําเจาพนักงานบังคับคดีไป  ณ  ส่ิงปลูก
สรางที่จะตองรื้อถอน   เมื่อไปถึงแลวเจาพนักงานบังคับคดีจะตองทําการปดประกาศรื้อถอนดังกลาวไว ณ 
บริเวณนั้นกอนดําเนินการรื้อถอนไมนอยกวา  7 วัน นับแตวันปดประกาศ  103 

(1) การดําเนินการของเจาพนักงานบังคับคดีในการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง 
 

ในการรื้อถอน  เจาหนี้ตามคําพิพากษาตองเตรียมคนงาน  เครื่องมือในการรื้อถอนไปให
พรอมและทําการรื้อถอนส่ิงปลูกสรางนั้นโดยเจาพนักงานบังคับคดีตองควบคุมดูแล  และอํานวยการรื้อ
ถอนส่ิงปลูกสรางของคนงานที่เจาหนี้ตามคําพิพากษาจัดหามาอยางใกลชิด  เพื่อมิใหเกิดความเสียหายเกิน
ความจําเปน  โดยพยายามที่จะรักษาสภาพที่จะใชการไดดังเดิมใหมากที่สุด  เจาพนักงานบังคับคดีจะตอง
ระมัดระวังการรื้อถอนส่ิงปลูกสรางนั้นใหเปนไปตามคําสั่งของศาลวา  ร้ือถอนสิ่งปลูกสรางอะไร  ขนาด
กวางยาว สูงต่ําเทาใด ณ จุดไหนของทรัพยสินที่พิพาท  เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีไดกระทําโดยไมมี
เจตนารายหรือไมประมาทเลินเลออยางรายแรงแลว  เจาพนักงานบังคับคดีไมตองรับผิดใด ๆ ทั้งสิ้น 104 
สําหรับคาใชจายในการรื้อถอนลูกหนี้ตามคําพิพากษาเปนผูเสีย  โดยในชั้นแรก เจาหนี้ตามคําพิพากษา
ตองทดรองจายไปกอน 

                                                 
103    การปดประกาศดังกลาวเพื่อใหสอดคลองกับ พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

มาตรา  42 วรรคสาม  ตอนทาย  ซ่ึงบัญญัติวา  “ ในกรณีที่ศาลมีคําบังคับใหเจาพนักงานทองถ่ินเปนผูมี
หนาที่ในการรือ้ถอน  เจาพนักงานทองถ่ินจะดําเนินการรือ้ถอนได  เมื่อปดประกาศกําหนดการรื้อถอนไว
ในบริเวณนั้นแลวเปนเวลาไมนอยวาเจ็ดวัน ” 

104  ทินกร  โกพลรัตน , “การบังคับคดีขับไล ร้ือถอน” , หนา 28 
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(2) การดําเนินการกับวัสดุกอสรางที่ถูกร้ือถอน และส่ิงของที่อยูในสิ่งปลูกสรางที่ทําการรื้อ

ถอน         
 

 สําหรับวัสดุกอสรางที่ทําการรื้อถอนและสิ่งของที่อยูในสิ่งกอสรางนั้นในชั้นแรก  เจา
พนักงานบังคบัคดีจะมอบใหแกเจาหนี้ตามคําพิพากษาทําการเก็บรักษาไว ณ ที่ร้ือถอน  เจาหนี้ตามคํา
พิพากษาไมมสิีทธิที่จะไดรับคาเก็บรักษาและเจาพนักงานบังคับคดีจะตองแจงใหลูกหนี้ตามคําพพิากษา
หรือเจาของมารับคืนภายในกําหนดหากไมมารับคืนภายในกําหนดและเจาหนี้ตามคาํพิพากษาไมประสงค
จะเก็บรักษาตอไปอีก  ใหเจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการดังตอไปนี้ 105 

 
ขนยายวัสดุกอสรางที่ถูกรื้อถอน  รวมทั้งสิ่งของที่ขนยายออกจากสิ่งปลูกสรางที่ร้ือถอน

ไปเก็บรักษาไว  ณ  สถานที่เก็บรักษาทรัพยของกรมบังคับคดี หรือที่เก็บรักษาทรัพยที่กรมบังคับคดีไดเชา
ไว  แลวแจงใหเจาของ หรือผูครอบครองมารับคืน  หากเจาของหรือผูครอบครองไมมารับคืนภายใน
กําหนด 5 ป นับแตมีประกาศกําหนดการรื้อถอน  ใหทรัพยที่เจาพนักงานบังคับคดีเก็บรักษาไวนี้ตกเปน
ของแผนดิน       ( ตามมาตรา 296 เบญจ วรรคสี่ ) 
 

ทําการขายวัสดุกอสรางที่ถูกร้ือถอน  รวมทั้งส่ิงของที่ขนยายออกจากสิ่งปลูกสรางที่ทํา
การรื้อถอน  แลวเก็บเงินไวแทนตัวทรัพยนั้น และเงินนี้หากเจาของไมไดเรียกเอาภายในกําหนด 5 ป นับ
แตมีประกาศกําหนดการรื้อถอนใหเงินนั้นตกเปนของแผนดิน 

   
2.3.3 การดําเนินการบังคับคดีกรณีการขับไลและรื้อถอนสิ่งปลูกสราง 

 
การบังคับคดีขับไล  และร้ือถอน เปนการบังคับคดีในคดีเดียวกันรวมสองกรณี  คือ  ทั้ง

ขับไล  และใหร้ือถอนส่ิงปลูกสรางดวย  มีวิธีปฏิบัติเชนเดียวกันกับการปฏิบัติบังคับคดีร้ือถอน กลาวคือ  
เจาพนักงานบังคับคดีจะดําเนินการกําหนดวันนัดและปดประกาศ  ซ่ึงขั้นตอนนับแตเจาหนี้ตามคํา
พิพากษามาขอตั้งเรื่องจนกระทั่งถึงขั้นตอนการปดประกาศของเจาพนักงานบังคับคดี  เจาพนักงานงาน
บังคับคดีจะปฏิบัติตามขั้นตอนดังเชนในกรณีการรื้อถอนส่ิงปลูกสราง  แตไดเพิ่มขอความในประกาศของ
เจาพนักงานบังคับคดี  โดยจะตองเพิ่มขอความวา   

 

                                                 
105  เร่ืองเดียวกัน , หนาเดียวกัน 
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“ ใหจําเลยและบริวารอาศัยอยูในทรัพยพิพาทออกไป  พรอมขนยายส่ิงปลูก
สรางในทรัพยสินที่พิพาทออกไป  จึงประกาศใหผูที่อางวาไมใชบริวารจําเลย  ยื่นคํา
รองแสดงอํานาจพิเศษตอศาลภายใน 8 วัน นับแตวันปดประกาศ  มิฉะนั้นจะถือวาเปน
บริวารของจําเลย และเจาพนักงานบังคับคดีไดกําหนดวันร้ือถอนสิ่งปลูกสรางใน
ทรัพยสินที่พิพาทโดยกําหนดวันที่ ................... และวันตอ ๆ ไป จนกวาจะแลวเสร็จ  
คาใชจายในการรื้อถอนและขนยายส่ิงของใหจําเลยเปนผูเสีย “ 

 
และเมื่อครบกําหนด 8 วันนับแตวันที่เจาพนักงานบังคับคดีไปปดประกาศเจาพนักงานบังคับคดี หากลูก
หนี้ตามคําพิพากษาและบริวารไมปฏิบัติตามประกาศของเจาพนักงานบังคับคดี   จะตองดําเนินการดังตอ
ไปนี้ 

 
(1) การดําเนินการของเจาพนักงานบังคับคดีกรณีลูกหนี้ และบริวารไมปฏิบัติตามคํา

บังคับ 
 

หากเจาหนี้ตามคําพิพากษามาแถลงตอเจาพนักงานบังคับคดีวา  ลูกหนี้ตามคําพิพากษา
และบริวารยังไมออกไปจากทรัพยสินที่พิพาท  และยังไมทําการรื้อถอนสิ่งปลูกสราง  โดยขอใหเจา
พนักงานบังคับคดีรายงานตอศาลเพื่อออกหมายจับลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวาร  เจาพนักงานบังคับ
คดีจะตองรายงานศาลใหศาลออกหมายจับลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวารทันที 106 การที่ศาลจะออก
หมายจับลูกหนี้และบริวารตามรายงานของเจาพนักงานบังคับคดีหรือไม  เปนอํานาจของศาล 107  เจาหนี้
ตามคําพิพากษาตองไปคัดสําเนาหมายจับโดยรับรองสําเนาถูกตองจากศาล  พรอมนํากําลังเจาหนาที่
ตํารวจที่สามารถจับกุม หรือควบคุมผูที่ขัดขวางการปฏิบัติหนาที่ของเจาพนักงานบังคับคดีในการรื้อถอน
ส่ิงปลูกสราง  โดยเจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองจัดการหาคนงานมาดําเนินการรื้อถอน และนําเจา
พนักงานบังคับคดีไป ณ ทรัพยพิพาท  และเจาพนักงานบังคับคดีจะดําเนินการแยกเปนกรณี  ดังนี้ 

 
(ก) กรณี ลูกหนี้ และบริวารยินยอมใหทํ าการรื้อถอน ส่ิงป ลูกสรางออกจาก

อสังหาริมทรัพยที่เชา 
 

                                                 
106  ถึงแมวาจะมีผูที่อางวาไมใชบริวารของลูกหนี้ตามคําพิพากษาไปยื่นคํารองขอตอศาล  เพื่อ

แสดงอํานาจพิเศษก็ตาม  ทั้งนี้เปนไปตามคําส่ังอธิบดีกรมบังคับคดี  ในบันทึกขอความที่ ยธ 0401/ว 10 
ลงวันที่ 28 ตุลาคม 2539 

107 ทินกร  โกพลรัตน , “การบังคับคดีขับไล ร้ือถอน” , หนา 30. 
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ในกรณีนี้จะไมมีการจับกุมและควบคุมผูขัดขวาง  ดังนั้นเจาพนักงานบังคับคดีจะดําเนิน
การตามขั้นตอนการบังคับคดีกรณีร้ือถอนสิ่งปลูกสรางตามปกติ  โดยเจาพนักงานบังคับคดีตองควบคุมดู
แลและอํานวยการรื้อถอนสิ่งปลูกสรางของคนงานที่เจาหนี้ตามคําพิพากษาจัดหามาอยางใกลชิด  เพื่อปอง
กันมิใหเกิดความเสียหายเกินความจําเปน   

 
(ข) กรณี ลูกหนี้และบริวารไมยินยอมใหทําการรื้อถอนสิ่ งปลูกสรางออกจาก

อสังหาริมทรัพยที่เชา 
 
หากลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวารไมยินยอมที่จะใหเจาพนักงานบังคับคดีทําการรื้อ

ถอนส่ิงปลูกสราง และไมยินยอมขนยายส่ิงของออกจากสิ่งปลูกสราง  ใหเจาหนาที่ตํารวจหรือพนักงาน
ฝายปกครองที่เจาหนี้ตามคําพิพากษานํามาตามคําขอของเจาพนักงานบังคับคดี (ตามมาตรา 296 ฉ )  เขา
ทําการจับกุมและควบคุมตัวผูขัดขวางการปฏิบัติงานของเจาพนักงานบังคับคดี  โดยไมคํานึงวาเปนลูกหนี้
ตามคําพิพากษา หรือบุคคลภายนอกไวเทาที่จําเปนในการปฏิบัติหนาที่ของเจาพนักงานบังคับคดีได 108  
และเมื่อจับกุมและควบคุมตัวแลว  ใหเจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการรื้อถอนสิ่งปลูกสรางตามคํา
พิพากษาไดตามขั้นตอนปกติตอไป 

ในกรณีที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวารไมยินยอมใหเจาพนักงานบังคับคดีทําการรื้อ
ถอนส่ิงปลูกสราง และไมยินยอมขนยายส่ิงของออกจากส่ิงปลูกสราง โดยวิธีการกอมวลชนเขาขัดขวาง
การปฏิบัติงานของเจาพนักงานบังคับคดี  และเกินกําลังของพนักงานฝายปกครอง หรือเจาหนาที่ตํารวจที่
เจาหนี้ตามคําพิพากษานํามาตามคําขอของเจาพนักงานบังคับคดีจะทําการจับกุมและควบคุมตัวได  ใน
กรณีนี้มีผูใหความเห็นวา 109  เจาพนักงานบังคับคดีควรจะใหมีการเจรจากันระหวางเจาหนี้ตามคาํพพิากษา 
และลูกหนี้ตามคําพิพากษาวาจะหาทางคลี่คลายกันไดอยางไร  หากไมสามารถตกลงกันไดในทางปฏิบัติ  
เจาพนักงานบังคับคดีจะขอใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาแถลงงดการบังคับคดีไวกอน  เพื่อเจาพนักงานบังคับ
คดีจะไดรายงานศาลถึงเหตุการณที่เกิดขึ้น  เพื่อใหศาลออกหมายเรียกลูกหนี้ตามคําพิพากษามาสอบถาม
เหตุผล  หากลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมสามารถแสดงเหตุผลตอศาลได  ศาลจะมีคําสั่งจับกุมและกักขังลูก
หนี้ตามคําพิพากษาทันที  และเจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองนําเจาพนักงานบังคับคดีไปดําเนินการรื้อถอน
ส่ิงปลูกสรางตามคําพิพากษาตอไป  

 

                                                 
108  พิพัฒน  จักรางกูร , คําถาม-คําตอบ กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (กรุงเทพมหานคร : พิมพ

อักษร,2537) , หนา 362. 
109  ทินกร  โกพลรัตน , “การบังคับคดีขับไล ร้ือถอน” , หนา 31 - 32 
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(2) การดําเนินการกับวัสดุกอสรางที่ถูกร้ือถอน และส่ิงของที่อยูในสิ่งปลูกสรางที่ทําการรื้อ
ถอน    

 
สําหรับวัสดุกอสรางที่ถูกร้ือถอน และส่ิงของที่อยูในสิ่งปลูกสรางที่ทําการรื้อถอนนั้น  

เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจดําเนินการตามที่กฎหมายกําหนดในมาตรา 296 เบญจ   ดังที่ไดกลาวไวแลว
ในหัวขอ  3.2.3 

 
คงมีแตกรณีที่ส่ิงปลูกสรางที่จะทําการรื้อถอนนี้ ถูกยึดในการบังคับคดีเจาพนักงาน

บังคับคดีมีอํานาจขายทอดตลาดสิ่งปลูกสรางนั้น  แลวเก็บเงินสุทธิที่เหลือจากหักคาใชจายและคาธรรม
เนียมไวแทน  (ตามมาตรา 296 เบญจ  วรรคสุดทาย )   เจาพนักงานบังคับคดีเจาของสํานวนคดีขับไลร้ือ
ถอนมีอํานาจที่จะขายทอดตลาดสิ่งปลูกสรางนั้นไดเลย 110  

 
2.3.4 การดําเนินการบังคับคดีกรณีเรียกคาเชาที่คางชําระหรือคาเสียหาย 

 
เมื่อผูใหเชาฟองรองผูเชาเปนคดีตอศาล  เพื่อใหศาลมีคําพิพากษาใหผูเชาออกจาก

อสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยมากจะมีการฟองรองเรียกคาเสียหายตาง ๆ ซ่ึงถือเปนความรับผิดของผูเชาที่มิ
ยอมสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ดังนั้นจึงเปนหนาที่ของผูเชาที่เมื่อครบกําหนดตาม
สัญญาเชาในกรณีไมมีการตออายุสัญญา  หรือสัญญาเชาตองเลิกกันโดยเหตุผิดสัญญาและผูใหเชาบอก
เลิกสัญญาแลว  ผูเชาจะตองสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนใหแกผูใหเชา  เพื่อผูใหเชาจะ
ไดครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชา   ซ่ึงหากผูเชาไมดําเนินการดังกลาว  ผูเชาจะตอง
รับผิดแกผูใหเชานอกเหนือจากที่ตองรับผิดในคาเชาที่คางชําระ  หรือคาสาธารณูปโภคที่ผูใหเชาไดทด
รองจายไปกอน  โดยที่ผูเชาจะตองรับผิดเพิ่มเติมมา  คือ  จะตองรับผิดในความเสียหายอันเนื่องมาจากผู
ใหเชาตองรับผิดตอบุคคลภายนอก  หรือคาเสียหายที่ผูใหเชาขาดประโยชนจากการใชทรัพยภายหลัง
สัญญาเชาเลิกกัน  โดยแยกพิจารณาดังนี้ 

 
(1) ความรับผิดในคาเสียหายที่ผูใหเชาตองรบัผิดตอบุคคลภายนอก 

 
ในกรณีนี้  จะเปนเรื่องที่ผูใหเชาคาดหวังวาเมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลงแลว  ผูเชาจะสงมอบ

อสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชาตรงตามกําหนดเวลาตามสัญญา  ดังนั้น  ผูใหเชาจึงไดตกลงทําสัญญา
เชากบับุคคลภายนอกขึ้นอีกฉบับ  โดยผูใหเชาตกลงจะสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาใหแกบุคคลภายนอก  
                                                 

110  เร่ืองเดียวกัน , หนาเดียวกัน 
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ภายหลังสัญญาเชาที่มีกับผูเชาสิ้นสุดลง  เมื่อผูเชาไมสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนตามสัญญา  ผูใหเชา
ก็ไมสามารถสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาใหแกบุคคลภายนอกตามสัญญาที่ไดทํากับผูเชารายใหมได  
เปนผลใหผูใหเชาจะตองรับผิดชดใชคาเสียหายแกบุคคลภายนอก  ในกรณีเชนนี้  ผูใหเชาสามารถเรียกคา
เสียหายที่ผูใหเชาไดรับจากผูเชาได 

 
(2) ความรับผิดในคาขาดประโยชนภายหลังจากสัญญาเชาเลิกกัน 

 
ในกรณีที่ผูใหเชาไมตองรับผิดตอบุคคลภายนอกเนื่องจากมิไดทําสัญญาใด ๆ ภายหลัง

จากสิ้นสุดสัญญาเชา    แตอยางไรก็ตามผูใหเชาก็ยังคงไดรับความเสียหายเนื่องจากไมสามารถเขาครอบ
ครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาได  ซ่ึงหากในสัญญาเชาไดมีการกําหนดคาปรับเนื่องจาก
ผูเชาสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาลาชา  ผูเชาก็ตองรับผิดตามจํานวนเงินคาปรับที่สงมอบทรัพยสินนั้นลา
ชา  หากในสัญญาเชามิไดมีการกําหนดเรื่องคาปรับในการสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาลาชา  โดยมากผู
ใหเชาจะเรียกรองคาขาดประโยชนสูงกวาจํานวนเงินคาเชาที่ผูเชาเคยชําระในแตละเดือน   

 
สําหรับกรณีที่ศาลไดมีคําพิพากษาใหขับไลผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  และใหผู

เชาชําระคาเชาที่คาง หรือ คาเสียหายเชน คาขาดประโยชน  คาความเสียหายที่ผูใหเชาตองรับผิดตอบุคคล
อ่ืน เปนตน  ผูเชาจะตองดําเนินการชําระใหเสร็จสิ้นภายในระยะเวลาตามคําบังคับ  หากพนกําหนดผูเชา
ไมชําระหนี้ โดยปกติ ผูใหเชาจะตองดําเนินการยึดทรัพย 111  ของผูเชาออกขายทอดตลาด  นําเงินมาชําระ
หนี้  ทรัพยที่ผูใหเชาจะดําเนินการยึดเพื่อขายทอดตลาดนําเงินมาชําระหนี้นั้น  ไมจํากัดเฉพาะทรัพยของผู
เชาที่อยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาเทานั้น  ผูใหเชามีสิทธิแจงใหเจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการยึดทรัพย
สินอื่นได  เปนกรณีเดียวกับการดําเนินการยึดทรัพยของลูกหนี้เพื่อชําระหนี้เงินทั่วไป 

 
2.3.5 การรองขอใหจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวาร 

 
สําหรับในเรื่องการจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น เดิม  เจาหนี้ตามคํา

พิพากษาจะมีคําขอใหศาลมีคําสั่งจับกุม และกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น  ตองปรากฎวาลูกหนี้ตามคํา
พิพากษาไดทราบคําบังคับแลว  แตไมปฏิบัติตามคําบังคับจนพนระยะเวลาที่กําหนดไวในคําบังคับ  ถาไม
ใชกรณีที่ตองดําเนินการทางเจาพนักงานบังคับคดี และไมใชกรณีที่จะถือเอาคําพิพากษาของศาลแทนการ

                                                 
111   การยึดทรัพย  คือ  การเอาทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษามาเพื่อดําเนนิการใหเปนไป

ตามคําพิพากษา  การบังคับคดีโดยวิธีการยึดทรัพยนี้  ใชในกรณีที่ศาลพิพากษาใหลูกหนี้ชําระหนี้  แลวลูก
หนี้ไมชําระ 
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แสดงเจตนาของลูกหนี้ตามคําพิพากษา   เจาหนี้ตามคําพิพากษาชอบที่จะรองขอตอศาลขอใหจับกุมและ
กักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษา  ซ่ึงจงใจขัดขืนไมปฏิบัติตามคําบังคับ 112 เนื่องจากพระราชบัญญัติแกไขเพิ่ม
เติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ 10 ) พ.ศ. 2527 ไดแกไขเพิ่มเติมขอความมีผลใหกรณี
ตามมาตรา 296 ทวิ ถึง 296 สัตต  เปนขอยกเวนของบททั่วไป  กลาวคือ  ใชบังคับเฉพาะในกรณีที่ลูกหนี้
ตามคําพิพากษาถูกพิพากษาใหขับไล หรือตองออกไป  หรือตองร้ือถอนส่ิงปลูกสรางออกไปจาก
อสังหาริมทรัพย ที่อยูอาศัย หรือทรัพยที่ครอบครอง ถาลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมปฏิบัติตามคําบังคับ  ก็
เปนเรื่องที่ศาลจะใชอํานาจตามมาตรา 296 ทวิ ประกอบ มาตรา 296 จัตวา (1)  แตถามีการจงใจขัดขืนคํา
บังคับในคดีทั่วไปแลว  ศาลก็จะใชอํานาจตามมาตรา 297 ประกอบ มาตรา 298  ในการพิจารณาออกคําสั่ง
ใหจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษา 113  โดยในที่นี้  จะกลาวถึงเฉพาะการจับกุม และกักขัง ตาม
มาตรา 296 จัตวา  เทานั้น 
 

(1) เหตุแหงการรองขอใหจับกุม และกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวาร 
 

ตามมาตรา 296 จัตวา บัญญัติวา  
 
“ถาเจาหนี้ตามคําพิพากษาแจงตอเจาพนักงานบังคับคดีวาลูกหนี้ตามคํา

พิพากษาหรือบริวารยังไมออกไปตามคําบังคับของศาล ใหเจาพนักงานบังคับคดี
ปฏิบัติดังตอไปนี้ 

(1) รายงานตอศาลเพื่อมีคําสั่งจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือ
บริวารดังกลาวนั้น และศาลมีอํานาจสั่งจับกุมและกักขังไดทันที ในกรณีนี้ ใหนํา
มาตรา 300 มาใชบังคับโดยอนุโลม” 

 
ดังนั้น การจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาตามมาตรา 296 จัตวา  จะกระทําได

เฉพาะกรณีที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษา หรือบริวารยังไมออกไปจากตัวทรัพยพิพาทตามคําบังคับของศาลเทา
นั้น 114  โดยเมื่อลูกหนี้ตามคําพิพากษาไดรับทราบคําบังคับแลว  มิไดปฏิบัติการตามคําบังคับภายในเวลาที่
กฎหมายกําหนด  เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองขอใหศาลมีคําสั่งตั้งเจาพนักงานบังคับคดีใหจัดการใหเจา
หนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครองทรัพยดังกลาว  (ตามมาตรา 296 ทวิ วรรคสอง)  หากเจาหนี้ตามคํา

                                                 
112  พิพัฒน  จักรางกูร , คําถาม-คําตอบ กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  , หนา 363. 
113  เกริก  วณิกกุล , “กฎหมายใหมที่นาสนใจ” , ดุลพาห พฤศจิกายน – ธันวาคม 2527 , หนา  96. 
114  ประคนธ  พันธุวิชาติกุล , การรองขอใหจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษา ,  บทบัณฑิตย 

เลม 41 , หนา 383.  
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พิพากษาไดนําเจาพนักงานบังคับคดีเขาจัดการใหเปนไปตามคําพิพากษาของศาลแลว  ปรากฎวาไมมีผูใด
อยูในทรัพยสินที่พิพาท  เจาพนักงานบังคับคดีจะดําเนินการใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครอง
ทรัพยพิพาท  แตในกรณีที่มีลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารอยูในทรัพยสินที่พิพาท  เจาพนักงานบังคับ
คดีจะตองดําเนินการปดประกาศกําหนดเวลาใหผูที่อางวาไมใชบริวารแสดงอํานาจพิเศษภายใน 8 วันนับ
แตวันปดประกาศ  หากครบกําหนดแลว  ลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารไมออกจากทรัพยสินที่พิพาท  
เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองแจงตอเจาพนักงานบังคับคดีพรอมรายละเอียดของลูกหนี้ตามคําพิพากษา
และบริวาร  เพื่อใหเจาพนักงานบังคับคดีรายงานตอศาลเพื่อออกหมายจับบุคคลดังกลาวตอไป   

 
(2) ขั้นตอนการรองขอใหจับกุม และกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวาร 

 
ในการรองขอใหศาลออกหมายศาลเพื่อจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือ

บริวารตามมาตรา 296 จัตวานี้  เมื่อเจาพนักงานบังคับคดีรายงานตอศาลเพื่อมีคําสั่งจับกุมและกักขังลูกหนี้
ตามคําพิพากษาหรือบริวารของลูกหนี้  ศาลก็มีอํานาจจับกุมและกักขังไดทันที โดยไมตองทําการไตสวน
ใหไดความตามมาตรา 297 (1) (2) ดังเชนในกรณีรองขอใหมีคําส่ังจับกุมและกักขังลูกหนี้ในกรณีทั่วไป 
ซ่ึงจะตองไตสวนใหไดความตามมาตรา 297 (1) (2) เสียกอน ดังนั้นในทางปฎิบัติเมื่อเจาพนักงานบังคับ
คดีไดรับแจงจากเจาหนี้ตามคําพิพากษาแลว กอนรายงานตอศาล เจาพนักงานบังคับคดีจะตองใหเจาหนี้
ตามคําพิพากษาออกไปสืบหาขอเท็จจริงโดยละเอียดเพื่อแจงใหเจาพนักงานบังคับคดีทราบ  แลวเจา
พนักงานบังคับคดีจะไดรายงานตอศาล กอนที่ศาลจะมีคําส่ังใหจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษา  
ศาลจะตองพิจารณาขอเท็จจริงจากรายงานของเจาพนักงานบังคับคดีใหไดความแนชัดเสียกอนวา ลูกหนี้
ตามคําพิพากษาและบริวารไมยอมออกไปโดยไมมีขอแกตัวอันควรแลวจึงจะออกคําส่ังใหจับกุมและกัก
ขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาจึงจะเปนการถูกตองตามหลักนิติธรรม เพราะมาตรา 296 จัตวา  ไมใชใหอํานาจ
ศาลออกคําสั่งจับกุมและกักขังคูความโดยไมตองมีเหตุมีผล  แตเปนการตัดปญหายุงยากในการไตสวน
ของศาลออกไปเปนการสืบเสาะหาขอเท็จจริงโดยเจาพนักงานบังคับคดีของศาล 115 

 
เนื่องจากการจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษามิใชเปนการบังคับคดี เพราะการจับ

กุมและกักขังจะมีขึ้นไดก็ตอเมื่อเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่กําหนดไวในมาตรา 296 จัตวา ดัง
นั้น การจับกุมและกักขังลูกหนี้จึงเปนผลของการจงใจไมปฎบิัติตามหมายบังคับคดีนั่นเอง เกี่ยวกับระยะ
เวลาในการจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาซึ่งมาตรา300 ไดบัญญัติใหอํานาจศาลมีอํานาจกักขังลูก
หนี้ตามคําพิพากษาไดหลาย ๆ คร้ัง แตละครั้งไมเกินกวา หกเดือน นับแตวันจับหรือกักขัง  
 

                                                 
115   เร่ืองเดียวกัน , หนา 385.  
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ปญหาที่เกิดขึ้นเสมอและกอใหเกิดความลาชาในการบังคับคดีประการหนึ่ง  คือ  เมื่อศาล
ไดออกหมายจับแลว  ลูกหนี้ตามคําพิพากษามักจะใหบุคคลอื่นที่เจาหนี้ตามคําพิพากษาไมรูจัก  และ
บุคคลเหลานั้นก็ไมปรากฎชื่อในทะเบียนบานซึ่งเปนทรัพยสินที่จะขับไลดวย  เขามาอยูอาศัยใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาแทน  ซ่ึงแมวาในวรรคสุดทายของมาตรา 296 จัตวา  จะบัญญัติใหบุคคลที่เขามาอยู
อาศัยในอสังหาริมทรัพยที่เชาในระหวางที่เจาพนักงานบังคับคดีจัดการใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบ
ครอง ใหถือวาเปนบริวารของลูกหนี้ก็ตาม  แตการที่จะจับกมุกักขังบริวารของลูกหนี้นั้น  ก็ยังจะตองราย
งานตอศาลเพื่อใหศาลออกหมายจับกุมกักขังอยูนั่นเอง  และการที่เจาพนักงานบังคับคดีจะรายงานตอศาล
ได  เจาหนี้ตามคําพิพากษาก็ตองสืบหารายละเอียดของบุคคลอื่นที่เขามาอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาอยูเชน
เดิม  เชนนี้  คงไมทําใหปญหา “การเปล่ียนหนาชน” นั้นหมดไป  แมในทางปฏิบัติหากเจาหนี้ตามคํา
พิพากษาไมสามารถสืบหาขอมูลรายละเอียดเกี่ยวกับบุคคลอื่นที่เขามาอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาได  จะมี
การอนุโลมโดยการใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาถายรูปบุคคลนั้นในอิริยาบทตาง ๆ เทาที่จะพอถายได  เพื่อ
พอใหรูถึงรูปพรรณสัณฐาน  แลวรายงานตอเจาพนักงานบังคับคดี  เพื่อเจาพนักงานบังคับคดีจะไดราย
งานตอศาล  เพื่อใหศาลออกหมายจับบุคคลตามภาพถายตอไป 116  แตวิธีการนี้  ไมใชวิธีการแกปญหาที่ถูก
ตอง  เนื่องจากเมื่อเจาพนักงานบังคับคดีรายงานตอศาลเพื่อออกหมายจับบุคคลใด  เจาพนักงานบังคับคดีก็
มีอํานาจจับเฉพาะบุคคลตามหมายจับเทานั้น  หากบุคคลที่อยูอาศัยในอสังหาริมทรัพยที่เชา เปนบุคคลที่
ไมไดถูกออกหมายจับ  เจาพนักงานบังคับคดีก็ไมสามารถดําเนินการจับกุมกักขังบุคคลนั้นได  เจาหนี้ตาม
คําพิพากษายังคงมีหนาที่ตองรายงานรายละเอียดของบุคคลที่เขามาอยูใหมเพื่อใหศาลออกหมายจับเชนนี้
เร่ือยไป   การกระทําในลักษณะนี้เปนการทําใหการบังคับคดีขับไลลาชา  อันกอใหเกิดความเสียหายแกผู
ใหเชาเปนอยางมากเนื่องจากไมสามารถเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาได 
 
2.4 ความรับผิดของผูที่เกี่ยวของในการบังคับคดีใหเปนไปตามคําพิพากษา 
 

ในการบังคับคดีลูกหนี้ตามคําพิพากษาเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  และ/หรือ
ร้ือถอนสิ่งปลูกสรางออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาจะตองกระทําการโดยเจาพนักงานบังคับคดี ซ่ึงมีเจา

                                                 
116  การนําวิธีการใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาถายรูปบุคคลที่เขามาอยูในอิริยาบทตาง ๆ เพื่อรายงาน

เจาพนกังานบงัคับคดี เพื่อแถลงศาลขอออกหมายจับนัน้  คงมีเจาพนักงานบังคับคดบีางทานไมดําเนินการ
ให  เนื่องจากไมเปนทีแ่นชัดวาบุคคลที่จะใหออกหมายจับนัน้คือบุคคลคนเดียวกบัที่ครอบครองอยูอาศัย
ในอสังหาริมทรัพยที่จะใหขับไลหรือไม   ซ่ึงเจาหนีต้ามคําพิพากษาอาจมีวิธีอื่นในการดําเนินการเพื่อให
ทราบถึงชื่อตัวและชื่อสกุลเพือ่ที่จะระบุตวัผูครอบครองและรายงานเจาพนักงานบังคบัคดีได  โดยการนํา
เจาพนักงานตํารวจไปถามชื่อตัวและชื่อสกุลของบุคคลที่ครอบครองอยูอาศัยในอสังหาริมทรัพยได 
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หนี้ตามคําพิพากษาเปนผูชวยเหลือในการดําเนินการ  อันอาจกระทบถึงสิทธิของบุคคลอื่น  ดังนั้นจึงตอง
พิจารณาความรับผิดของบุคคลที่เกี่ยวของในการบังคับคดีดังนี้ 

 
2.4.1 ความรับผิดของเจาหนี้ตามคําพิพากษา 

 
เนื่องจากกฎหมายมิไดบัญญัติใหความคุมครองเปนพิเศษแกเจาหนี้ตามคําพิพากษาใน

การชวยเหลือการดําเนินการของเจาพนักงานบังคับคดี  ดังนั้น หากเจาหนี้ตามคําพิพากษาดําเนินการใด ๆ 
อันเกี่ยวกับการบังคับคดีในทางที่จะเสียหายแกลูกหนี้ตามคําพิพากษาก็คงตองนําหลักกฎหมายในลักษณะ
ละเมิดมาปรับใช  ซ่ึงในกรณีนี้เปนกรณีที่เจาหนี้ตามคําพิพากษามีสิทธิบังคับคดีตามคําพิพากษา  ซ่ึงถือ
เปนสิทธิตามกฎหมาย 117 อยางหนึ่ง 

 
ดังนั้น  หากเปนกรณีที่ผูใหเชาไดใชสิทธิดําเนินคดีกับผูเชาในทางศาล  เพื่อใหผูเชาออก

จากอสังหาริมทรัพยที่เชา  และศาลไดมีคําพิพากษาใหขับไลผูเชาและบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยที่
เชา  รวมทั้งใหร้ือถอนสิ่งปลูกสราง (ถามี)  คําพิพากษาดังกลาวเปนการทําใหผูใหเชามีสิทธิในการบังคับ
คดีกับผูเชาเพื่อใหผูเชาดําเนินการตามคําพิพากษา  ซ่ึงหากผูใหเชาใชสิทธิในการบังคับคดีเกินสวน  หรือ
ใชสิทธิของตนโดยไมสุจริตก็คงตองรับผิดชดใชคาเสียหายเชนกัน 

  
2.4.2 ความรับผิดของเจาพนักงานบังคับคดี 
 

เนื่องจากการดําเนินการของเจาพนักงานบังคับคดีในการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาล  
ตองกระทบถึงสิทธิของลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบุคคลภายนอก ดังนั้นกฎหมายจึงไดบัญญัติใหความ
คุมครองพิเศษแกเจาพนักงานบังคับคดีไวในมาตรา 296 เบญจ วรรคสาม วา 

 
“เจาพนักงานบังคับคดีไมตองรับผิดในการปฏิบัติหนาที่ตามมาตรานี้ เวน

แตจะไดกระทําโดยมีเจตนารายหรือประมาทเลินเลออยางรายแรง” 
 

จากบทบัญญัติขางตน  แสดงใหเห็นวากฎหมายไดใหความคุมครองเจาพนักงานบังคับ
คดีในการดําเนินการบังคับคดีเพื่อใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลเฉพาะในกรณีที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษา
                                                 

117  สิทธิตามกฎหมาย  หมายถงึ  สิทธิที่เกิดขึ้นอันเนื่องมาจากบทบัญญัติของกฎหมายซึ่งกฎหมาย
ไดใหอํานาจไว  เชน  กรรมสิทธิ์  สิทธิในการดําเนินคดีในศาล ซ่ึงรวมถึงสิทธิฟองรอง , สิทธิตอสูคดี , 
สิทธิในการบังคับคดี  เปนตน 
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ตองร้ือถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากทรัพยพิพาทเทานั้น มิไดบัญญัติใหความคุมครองเปนพิเศษไวใน
กรณีบังคับขับไลตามมาตรา 296 ตรี และจัตวา แตอยางใด  118  ซ่ึงในกรณีดังกลาวเปนกรณีที่เจาพนักงาน
บังคับคดีจะตองดําเนินการเพื่อมอบทรัพยพิพาททั้งหมดหรือแตบางสวนใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขา
ครอบครอง  และในบางกรณีอาจจะตองมีการทําลายสิ่งกีดขวางที่เปนอุปสรรคในการดําเนินการ  อันอาจ
กอใหเกิดความเสียหายแกลูกหนี้ตามคําพิพากษาได   

 
(1) กรณีไมดําเนินการตามคําพิพากษาศาล 

 
ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมิไดมีบทบัญญัติที่จะใชลงโทษ หรือทําใหเจา

พนักงานบังคับคดีตองรับผิดเนื่องจากการไมดําเนินการตามคําพิพากษาศาล  แตเนื่องจากเจาพนักงาน
บังคับคดีเปนเจาพนักงานของรัฐตามความหมายในกฎหมายอาญา  เชนนี้  คงตองนําหลักกฎหมายอาญา  
ในความผิดฐานเจาพนักงานปฏิบัติหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่โดยมิชอบโดยเจตนาและโดยมีมูลเหตุชัก
จูงใจเพื่อใหเกิดความเสียหายแกผูหนึ่งผูใด 119 (มาตรา 157) มาปรับใช   เวนแตจะมีเหตุที่ยกขึ้นอางไดตาม
กฎหมาย (มาตรา 283 วรรค 2)  ดังนั้น  เมื่อเจาหนี้ตามคําพิพากษารองขอใหดําเนินการบังคับคดี   แตเจา
พนักงานบังคับคดีไมดําเนินการตามคําพิพากษาโดยปราศจากเหตุที่จะอางไดตามกฎหมาย  เจาพนักงาน
บังคับคดีจึงมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 157 
 

(2) กรณีดําเนินการบังคับคดีโดยมีเจตนาราย หรือประมาทเลินเลออยางรายแรง 
 

คําวา “เจตนาราย” (mens rea) เปนคําที่ใชในระบบกฎหมายคอมมอนลอว ซ่ึงมีความ
หมายวา guilty mind  ซ่ึงถือวาเปนแนวการวินิจฉัยความรับผิดทางอาญาตอมาวา การพิจารณาความรับ
ผิดทางอาญานอกจากจะตองพิจารณาในสวนการกระทําภายนอกที่เรียกวา “actus reus” แลว  ยังตอง
พิจารณาในสวนจิตใจ ที่เรียกวา “mens rea” ดวย120  แตสําหรับในประเทศที่ใชประมวล  หลักการนี้ยอม
ไมสอดคลองกับความหมายของเจตนาในประมวลกฎหมายอาญา   เพราะเจตนาตามที่บัญญัติไวใน
ประมวล  มีลักษณะทั่วไป ไมไดแยกประเภทวาเปนเจตนาดี หรือเจตนาราย เปนเจตนารูขอเท็จจริงอันเปน
องคประกอบความผิด และประสงคตอผล หรือยอมเล็งเห็นผล  ก็เพียงพอที่จะลงโทษผูกระทําผิดแลว  ดัง
                                                 

118  จรัญ  ภักดีธนากุล , “ขอพิจารณาประกอบพระราชบัญญัติ แกไขเพิ่มเติม ประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง ฉบับที่ 9 และฉบับที่ 10 พ.ศ. 2527” , วารสารนิติศาสตร ฉบับ 3 ปที่ 15  กันยายน 
2528 , หนา 33. 

119  คณิต ณ นคร , กฎหมายอาญาภาคความผิด  , หนา 308.  
120  แสวง  บุญเฉลิมวิภาส , หลักกฎหมายอาญา  , หนา 62. 
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นั้น ในกฎหมายอาญา  คําวา  เจตนารายจึงมีความหมายที่แคบกวาเจตนา  และในการวินิจฉัยตองขึ้นอยูกับ
ขอเท็จจริงเปนเรื่อง ๆ ไป 

 
สําหรับการกระทําของเจาพนักงานบังคับคดีที่ไดดําเนินการโดยประมาทเลินเลออยาง

รายแรงนั้น  ไมไดมีคําจํากัดความไวอยางชัดเจนเชนกัน  แตสามารถนํามาเปรียบเทียบกับการกระทําโดย
ประมาทได  กลาวคือ  ตามมาตรา 59 วรรค 4  แหงประมวลกฎหมายอาญา  ไดใหคําจํากัดความของคํา 
“การกระทําโดยประมาท” วา   

 
“การกระทําโดยประมาท  ไดแกการกระทําความผิดมิใชโดยเจตนา  แต

กระทําโดยปราศจากความระมัดระวัง  ซ่ึงบุคคลในภาวะเชนนั้นจักตองมีตามวิสัยและ
พฤติการณ  และผูกระทําอาจใชความระมัดระวังเชนวานั้นได  แตหาไดใชใหเพียงพอ
ไม” 

 
ดังนั้น การกระทําโดยประมาทเลินเลอ  จึงหมายความถึงการกระทําโดยรูสึกสํานึก  คือ 

เคล่ือนไหวรางกายที่อยูในบังคับของจิตใจ  แตเปนการกระทําโดยไมจงใจ  และผูกระทําไมใชความ
ระมัดระวังอันสมควรที่จะใช  รวมถึงการกระทําในลักษณะที่บุคคลผูมีความระมัดระวังจะไมกระทําดวย       
อนึ่ง  การกระทําหมายความรวมถึงการงดเวนที่มีหนาที่ตองกระทําเพื่อปองกันผลดวย  ประมาทเลินเลอจงึ
รวมถึงการละเวนที่มีหนาที่ตองกระทําเพื่อปองกันความเสียหายไมใหเกิดขึ้นดวย  121  

 
เมื่อมาเปรียบเทียบกับคําวาประมาทเลินเลออยางรายแรงแลว  ยอมแสดงใหเห็นพฤติ

การณของการกระทําโดยประมาทเลินเลออยางรายแรงจากที่กลาวมาแลวขางตนวาจะตองเปนการกระทํา
ที่ผูกระทําแมไมมีเจตนา  แตก็ถือวามีความใกลเคียงกับเจตนามาก  และเมื่อนํามาพิจารณาในมุมของ
กฎหมายแพงลักษณะละเมิดแลวนั้น  ตามความคิดของนักกฎหมายวา การใชสิทธิโดยประมาทเลินเลอ
อยางรายแรงนั้น  เทียบเทากับการแกลง  (Culpalata dolus est) การใชสิทธิโดยประมาทเลินเลออยาง
รายแรงความผิดอยางหนักจึงถือวามีเจตนาแกลง   ซ่ึงการใชสิทธิโดยเจตนาแกลงเปนเรื่องเจตนาตางกับ
กรณีการใชสิทธิเกินสวน  กลาวคือ  การใชสิทธิเกินสวนไมถึงกับเจตนาแกลงใหเขาเสียหาย  แตเปนเพียง 
“ใชสิทธิโดยไมสุจริต” คือ มุงแตประโยชนของตนโดยมิไดคํานึงถึงความเสียหาย  ซ่ึงเปนละเมิดตาม
มาตรา 420 โดยตรง 122     
                                                 

121  ประจักษ  พุทธิสมบัติ , ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะละเมิด และจัดการงานนอก
ส่ัง , (กรุงเทพมหานคร : บริษัท ศรีสมบัติการพิมพ จํากัด , 2538 ) , หนา 34. 

122 เร่ืองเดียวกัน , หนา 27 - 28 
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จากบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 296 เบญจ วรรคสาม   

จะเห็นไดวา   กฎหมายไดใหความคุมครองการปฏิบัติงานของเจาพนักงานบังคับคดีเฉพาะกรณีการบังคับ
คดีร้ือถอนสิ่งปลูกสรางใหออกไปจากอสังหาริมทรัพยเทานั้น 
                

โดยสรุป  ตามที่ไดกลาวมาแลวขางตน  จะเห็นไดวา  วิธีการที่ผูใหเชาจะขับไลผูเชาให
ออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยการฟองรองเปนคดีตอศาลนั้น  เปนเรื่องที่มีขั้นตอนในการดําเนินการ
มาก และแตละขั้นตอนตองใชระยะเวลาในการดําเนินการที่ยาวนาน เร่ิมตั้งแตการยื่นฟอง การพิจารณาคดี
ในศาล  การอุทธรณหรือฎีกาคําพิพากษาศาล  ไปจนกระทั่งถึงการบังคับคดีใหเปนไปตามคําพิพากษาศาล  
ซ่ึงความลาชาของกระบวนการเหลานี้เปนเหตุใหผูใหเชาหรือบุคคลที่มีสวนไดเสียในอสังหาริมทรัพยที่
เชาที่ไดรับความเสียหายอยูในระหวางที่มีการดําเนินการทางศาล  ไมอาจทนรับความเสียหายไดอีกตอไป  
จึงใชกําลัง และความรุนแรงในการขับไลผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชากอนที่ศาลจะมีคําพิพากษา   
ดังจะเห็นไดชัดจากกรณีการรื้อบารเบียร ที่สุขุวิท สแควร  บริเวณปากซอยสุขุมวิท 10 เปนตน 
 

“ เมื่อเวลา 04.00 น. วันที่ 26 ม.ค. มีชายฉกรรจ 400 คน ประกอบดวยกลุม
คนแตงกายคลายมอเตอรไซครับจาง  มีชายในชุดซาฟารีสีเขมควบคุมถือวิทยุส่ือสาร  
ทุกคนมีปายสัญลักษณคลองคอระบุวาอยูชุดไหน  บุกเขาไปในสุขุมวิทพลาซา  ปากซอย
สุขุมวิท 10 แขวงคลองตัน  เขตคลองเตย  กรุงเทพ ฯ มีการนํารถแบ็กโฮเขาไถบารเบียร
ซ่ึงเปนเพิงชั้นเดียวประมาณ 60 ราน ทามกลางความตกตะลึงของชาวบานยานใกลเคียง 

หลังจากใชรถแบ็กโฮไถรานรวงบารเบียรจนราบคาบ  กลุมชายฉกรรจใช
แผนเหล็กลอมร้ัวกั้นพื้นที่ทั้งหมด 5 ไร 32 ตารางวา  หามบุคคลภายนอกเขา-ออก  ยก
เวนผูที่มีปายสัญลักษณ  .... 

สําหรับสาเหตุของการบุกร้ือสุขุมวิทพลาซาครั้งนี้  ผูส่ือขาวรายงานวา  
เนื่องจากที่ดินจํานวน 5 ไร 32 ตารางวา  ซ่ึงเปนที่ตั้งของสุขุมวิทพลาซา  มีผูเชาเพื่อทํา
โรงแรมในราคาคาเชาประมาณ  500-600 ลานบาท  แตติดปญหาไมสามารถเขาทํา
ประโยชนในพื้นท่ีได  เนื่องจากบรรดารานบารเบียรไมยอมออกจากพื้นท่ี  ถือวามีสญัญา
เชาอยู และมีผูเก็บคาเชาไปแลว  จึงมีการฟองขับไลและคดีอยูระหวางการพิจารณาของ
ศาล”  

      ขอมูลจากหนังสือพิมพไทยรัฐ  
ฉบับวันที่ 27 มกราคม 2546 

 



 86

“ ปฏิบัติการเยยกฎหมายชวงกอนรุงสางวันที่ 26 มกราคม  ที่  สุขุมวิท 
สแควร (สุขุมวิท 10) กลายเปนขาวใหญที่ผูคนในสังคมใหความสนใจเปนพิเศษ  เมื่อ
ชายฉกรรจกวา 400 คน ไดบุกรื้อถอนรานจําหนายของที่ระลึกสําหรับนักทองเที่ยว และ
บารเบียร หรือที่รูจักกันในนาม สุขุมวิทสแควร บนพื้นที่ 5 ไร  โดยใชรถแบ็คโฮจํานวน  
4 คัน ไถพังรานคาตาง ๆ ซ่ึงมีอยูประมาณ 200 ราน พังราบเปนหนากลอง... 

ปมปญหาที่กอใหเกิดการกระทําอันอุกอาจกลางเมืองหลวงครั้งนี้  มาจากที่
ดินผืนดังกลาว  เดิมทีเปนของบริษัทเงินทุนทิสโก จํากัด (มหาชน) ตอมาเมื่อป 2542-
2543 บริษัทเงินทุนทิสโกฯ ใหบริษัท บีทีอาร โฮลดิ้ง จํากัด เชาพื้นที่ตอ  และทางบริษัท 
บีทีอารฯ เปดใหประชาชนเขามาเชาพื้นที่เปดเปนรานจําหนายของที่ระลึก บารเบียร และ
รานเสริมสวย 

ตอมาทางบริษัททิสโกฯ  แจงใหบริษัทบีทีอารฯ  เจาของรานคา ใหออกจาก
พื้นที่  โดยอางวาหมดสัญญาเชา และบริษัททิสโกฯ ไดขายที่ดินใหกับบริษัท สุขุมวิทซิล
เวอรสตาร จํากัด เมื่อวันที่ 25 ธันวาคม 2545 

กอนที่บริษัทสุขุมวิท ฯ  จะใหบริษัท นิกเกิล จํากัด เชาพื้นที่ตอเพื่อกอสราง
โรงแรม  แตยังไมทันไดลงมือทําอะไร บริษัทบีทีอาร ฯ ก็ไดฟองบริษัทเงินทุนทิสโก 
ฐานผิดสัญญาโดยขายที่ดินใหเอกชนรายอื่นกอนหมดสัญญา  ขณะเดียวกันบริษัททิสโก
ก็ฟองขับไลบีทีอารฯ เชนกัน  ซ่ึงคดีความทั้งหมดยังอยูระหวางการพิจารณาไตสวนของ
ศาลแพง...” 

ขอมูลจากหนังสือเนชั่นสุดสัปดาห ปที่ 11  
ฉบับที่ 557 วันที่ 3 กุมภาพันธ 2546 หนา22 
 

“...ปญหาคือ เร่ืองสัญญาซอนสัญญา  เขาตองการเอาที่ไปทําประโยชน  
แตวาแทนที่จะรอกระบวนการของกฎหมายก็เกรงวาจะชา  เลยใชกระบวนมาเฟย ซ่ึง
เปนกระบวนการที่ใชไมได !!! 

...จากการตรวจสอบขอมูลพบวา  ความเปนมาของเหตุการณนี้เร่ิมจาก  ที่
ดินแปลงนี้เดิมเปนของบริษัท แสนภิญโญ ซ่ึงเมื่อป 2542 ใหนายปราสูตร  ปราสาททอง
โอสถ เปนผูเชา  นายปราสูตร  ตั้งบริษัท บีอารที โฮลดิ้ง ขึ้นมาดูแล  โดยทําโครงการ
สุขุมวิทสแควร  แบงเปนล็อก ๆ ใหผูสนใจเชาทําบารเบียรและรานขายของ 

ตอมาบริษัท แสนภิญโญ ตองโอนที่ดินดังกลาวใหบริษัท เงินทุนหลักทรัพย 
ทิสโก จํากัด  เปนการชําระหนี้  นายปราสูตร ก็ติดตอขอเชาตอหลังหมดสัญญาแรกกับ
บริษัท แสนภิญโญ อีกเปนเวลา 1 ป เร่ิมจากเดือนกรกฎาคม 2543 – มิถุนายน 2544  
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หลังหมดสัญญา บริษัท ทิสโก ก็ไมตอสัญญารวมทั้งสั่งใหบริษัท บีอารที 
โฮลดิ้ง แจงกับผูคารายยอยร้ือถอนรานออกไปทั้งหมด !!! แตบริษัท บีอารที โฮล ดิ้ง ไม
ยอมออก  บริษัท ทิสโก จึงฟองศาลแพงขับไล  คดีเพิ่งจบแคศาลชั้นตน  โดยศาลมีคํา
พิพากษาใหร้ือถอนออกไป 

บริษัท บีอารที โฮลดิ้ง สูคดีตอพรอมกับการใหผูคารายยอยตอสัญญาใหม
เม่ือวันท่ี 25 ธันวาคม 2545 และไดเงินลวงหนามาถึง 150 ลานบาท   

ในขณะที่บริษัท ทิสโก ก็ขายที่แปลงนี้ใหกับบริษัท สุขุมวิท ซิลเวอรสตาร 
ของนายชูวิทย  กมลวิศิษฐ ซ่ึงมีเจาพออาบอบนวดคนหนึ่งเปนหุนสวน ในราคา 500 
ลานบาท และใหไปจัดการขับไล-ร้ือถอนเอาเอง !?? 

บริษัท สุขุมวิท ซิลเวอรสตาร ตั้งบริษัทนิกเกิล ขึ้นมาพัฒนาที่ดิน  แตอันดับ
แรกตองจัดการกับรานคาที่ตั้งอยูเสียกอน 

เนื่องจากปญหาทางศาลคงกินเวลานานหลายป  บริษัท นิกเกิล จึงลงทุนจาง
มาเฟยมีสี   ซ่ึงเปนนายทหารระดับเสธ. 5 นาย จํานวน  20 ลานบาท   จัดการขับไล      
ปฏิบัติการเถื่อนกลางกรุงจึงเกิดขึ้นดวยประการฉะนี้ !!!“   

ขอมูลจาก มติชนสุดสัปดาห ปที่ 23 ฉบับที่ 1172  
วันที่ 31 ม.ค. – 6 ก.พ. 46 หนา 89  

 จากขอเท็จจริงที่เกิดขึ้นจะเหน็ไดวา สาเหตุที่ทําใหเกิดเหตุการณนี้เนือ่งมาจากความลา
ชาของกระบวนการพิจารณาคดีทางศาลที่จะขับไลผูเชาและใหผูเชารื้อถอนส่ิงปลูกสรางออกไปจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชา  จึงสงผลใหผูใหเชาหรือเจาของกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชา รวมทั้งผูมีสวน
ไดเสียอ่ืนทีไ่ดรับความเสียหายใชวิธีการแกปญหาโดยการใชกําลังบังคับเพื่อใหผูเชาและบริวาร  รวมถึงผู
ครอบครองใชประโยชนออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ซ่ึงผูเขียนไมสนนัสนนุใหนําวิธีการใชกําลัง
บังคับในลักษณะนี้มาใชเนื่องจากเปนการกระทําที่มีลักษณะรุนแรงขดัตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรม
อันดีของประชาชน ผูกระทําประสงคตอผลหรือยอมเล็งเห็นผลไดวาจะกอใหเกิดความเสียหายแกผูเชา  
บริวารหรือผูครอบครองอสังหาริมทรัพยเกนิสมควรถือเปนการกระทําทีไ่มสุจริต และการกระทําดังกลาว
เปนการกระทาํผิดกฎหมายอาญาในขอหาบุกรุกและขอหาทําใหเสียทรัพย  ในสวนของคดีแพง  ผูกระทํา
ตองรับผิดในความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการกระทําละเมิดในครั้งนี้ดวย      

 
ดังนั้น  จึงควรพิจารณาวา ปจจัยใดบางที่กอใหเกิดความลาชาในกระบวนการพิจารณา

คดีและการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาลเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา โดยปญหาความลาชานี้เปน
สาเหตุสําคัญที่ทําใหมีการนําวิธีการใชกาํลังบังคับมาใชเพื่อใหผูเชาหรือผูครอบครองออกจากอสังหาริม-
ทรัพยที่เชา   ซ่ึงการพิจารณาวาปจจยัใดบางที่กอใหเกิดปญหาความลาชาดังกลาว  ผูเขียนจะไดกลาวถึงใน
บทที่ 4 ตอไป      



บทที่  3 
 

การบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  
ตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา 

 
 

เนื่องจากประเทศสหรัฐอเมริกาเปนประเทศที่มีขนาดใหญ ประกอบดวยหลายรัฐรวมกัน   
ซ่ึงแตละรัฐมปีระชากรอาศยัอยูอยางหนาแนน จึงมีความจาํเปนอยางยิ่งทีป่ระชาชนที่ไมมีที่อยูอาศัยหรือ 
ไมมีที่ประกอบกิจการคาจะตองมีการเชาอสังหาริมทรัพย  ไมวาจะเปน หองพัก  ตกึแถว  อาคารพาณิชย  
หรือแมจะเปนที่ดินเพื่อใชเปนที่อยูอาศัยหรือเพื่อประกอบกิจการคาของตน ประกอบกับประเทศสหรัฐ 
อเมริกาเปนประเทศที่ประสบความสําเร็จในการพัฒนากฎหมายใหทันสมัยเพื่อใหสอดคลองกับชีวติความ
เปนอยูอีกทั้งกอใหเกดิความเปนธรรมและแกไขปญหาทีเ่กิดขึ้น ดังนั้นจึงควรจะศึกษาถึงกฎหมายเกี่ยวกับ
การเชาอสังหาริมทรัพยของประเทศนี้  โดยเริ่มศึกษาตั้งแตกระบวนการที่เกีย่วของกับการทําสัญญาเชาจน
ถึงวิธีการดําเนนิการเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาเพื่อเปนตัวอยางนํามาเปรียบเทียบกบั
กระบวนการของประเทศไทยและนํามาเปนแนวทางในการแกไขขอบกพรองตาง ๆ   อันจะเปนการขจัด
ปญหาที่เกิดขึ้น และเปนการบรรเทาความเสียหายแกผูที่ไดรับความเสียหายดวย 

 
ดังที่กลาวมาในตอนตนแลววา ประเทศสหรัฐอเมริกาประกอบดวยรัฐตาง ๆ หลายรัฐ   

แตละรัฐจะมีกฎหมายทีใ่ชบงัคับแกรัฐของตนเอง ซ่ึงกฎหมายในแตละเรื่องอาจมีความคลายกัน หรือแตก
ตางกันได  แตจากการศึกษาพบวา หลักกฎหมายหรือกระบวนการทางกฎหมายในสวนที่เกีย่วกับการ
ดําเนินการเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชานัน้มลีักษณะที่คลายคลึงกันและเปนไปในแนวทาง
เดียวกัน คงตางกันเฉพาะในสวนปลีกยอยที่เปนเพียงรายละเอียด เชน ในเรื่องกําหนดระยะเวลาในการ
ดําเนินการตาง ๆ เทานั้น  ในการศึกษาจะแยกเปนขัน้ตอนการดําเนินการโดยจะเริ่มศึกษาตั้งแตกระบวน
การในการทําสัญญาเชาวามีความรัดกุมและสามารถเปนหลักประกนัใหแกผูใหเชาไดอยางไร  หากเกิด
กรณีที่ผูเชาไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาและศึกษาถึงกระบวนการพิจารณาคดีขับไลของศาลวา
สามารถดําเนินการพิจารณาใหคดีเสร็จจากศาลไปโดยรวดเร็วไดอยางไร  ซ่ึงมีรายละเอียด  ดังนี้ 

  
3.1 การทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย   
 

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโดยทัว่ไปจะมขีอสัญญาที่กําหนดสิทธิหนาที่ทั้งของผูใหเชา
และของผูเชา  รวมทั้งรายละเอียดอื่น ๆ เชน  ขอตกลงในเรื่องคาเชาและการชําระคาเชา  ระยะเวลาการเชา  
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หนาที่ในการชําระคาสาธารณูปโภคตาง ๆ การดําเนนิการเพื่อกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  
เร่ืองเงินประกนัความเสียหาย  การเลิกสัญญา  การรับรองโดยโนตารี่ปปลิค1  เปนตน  ซ่ึงในที่นี้  จะศกึษา
แตเฉพาะขอสัญญาที่มีความแตกตางจากสญัญาเชาของไทย  เพื่อนํามาเปนแนวทางในการปรบัใชกับ
สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยของไทย  โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 

3.1.1 การกําหนดขอตกลงเพื่อกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา 
 

ดวยเหตุผลที่ ประเทศสหรัฐอเมริกาเปนประเทศที่ใหความสําคัญและเคารพในเรื่องสิทธิ
มนุษยชนเปนอยางมาก  ดังนั้น  การกระทําใด ๆ ของบุคคลใดจะกระทบกระเทือนถึงสิทธิในชีวิต  ราง
กาย และทรัพยสินของบุคคลอื่นไมได    เมื่อเปนเชนนีก้ฎหมายของรัฐ (State Law) สวนใหญในประเทศ
สหรัฐอเมริกา  เชน New York   Michigan  Utah  Colorado  Missouri  California  Oregon ฯลฯ  
จึงไดมีการบัญญัติในเรื่องการบังคับผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ไววา ผูใหเชาจะบังคับใหผูเชา
ออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาไดนั้น  ก็จะตองบังคับโดยอาศัยอํานาจตามคําพิพากษาหรือคําสั่งศาลเทานั้น  
ผูใหเชาไมสามารถดําเนินการใด ๆ เพื่อบงัคับใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาไดดวยตนเอง ซ่ึงเรียก
วา Illegality of “self-help” eviction เชน  การใชกําลังบังคับ  การตัดน้ําตัดไฟ  การปดประตล็ูอค
กุญแจ การเคลือ่นยายทรัพยสินของผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา เปนตน  ซ่ึงหากผูใหเชาดําเนินการ
ดังกลาวขางตน ผูเชาที่ไดรับความเสียหายสามารถฟองรองเรียกคาเสียหายจากผูใหเชาได รวมถึงสามารถ
ฟองคดีตอศาลเพื่อใหผูใหเชาที่กลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยผิดกฎหมายใหสงมอบการ

                                                 
1  ตามพจนานกุรม Black’s Law Dictionary  ที่มีชื่อเสียงของสหรัฐอเมริกา  ไดใหความหมาย

ของ โนตารีป่บลิก  ( Notary Public )  คือ เจาหนาที่สาธารณะซึ่งทําหนาที่ในการจัดการใหมีการสาบาน  
และทําการลงนามเปนพยาน หรือรับรองเอกสารบางประเภท  เพื่อสรางความนาเชือ่ถือหรือยืนยนัความ
ถูกตองของเอกสารสําหรับนําไปใชในเขตอํานาจศาลในตางประเทศ  ซ่ึงบุคคลดังกลาวนี้ไดรับมอบ
อํานาจจากรัฐ  ใหมีอํานาจหนาที่ในการรับรอง (Acknowledge)  การรับรองขอเท็จจริง  (Attestation of 
Fact) การรับรองลายมือช่ือ (Certificate of Signature) 

ดังนั้น หากสัญญาฉบับใดไดรับการรับรองโดยโนตารีป่ปลิคก็จะไมมีปญหาที่จะถกเถียงกนัใน
ศาลในระหวางการพิจารณาคดีวา สัญญาฉบับนี้ไดมีการทําขึ้นจริงหรือไม  เปนสัญญาปลอมหรือไม คู
สัญญาไดกระทําลงในขณะที่มีอํานาจหรอืไม เปนตน อันเปนผลทําใหประเดน็ขอพิพาทที่ศาลจะตอง
พิจารณาตดัสินนั้นมีนอยลง  และพยานทีจ่ะตองมาเบกิความในคดีนัน้มีนอยลง  อันเปนการยนระยะเวลา
ในการพิจารณาคดี ทําใหคดีเสร็จสิ้นจากศาลไปโดยรวดเร็ว 
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ครอบครองคืนใหแกผูเชาได โดยผูใหเชาไมสามารถยกเหตุที่ผูเชาผิดสัญญาเชา  เชน  ผูเชาไมชําระคาเชา 
หรือ กอใหเกิดความเสียหาย หรือแมกระทั่ง ไมสามารถยกขอตกลงในสัญญาเชาเพื่อใหผูเชาออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชามาเปนเหตุใหผูใหเชาพนความรับผิดได   

 
เหตุที่เปนเชนนี้ เนื่องจากกฎหมายในเรื่องการเชาอสังหาริมทรัพยของประเทศสหรัฐ 

อเมริกา 2  มีการบังคับใชอยางมีประสิทธิภาพสามารถเปนหลักประกันความเสียหายของผูใหเชาในกรณีที่
ผูเชาไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาได  ประกอบกับกฎหมายวธีิพิจารณาความในสวนการพิจารณา
คดีขับไลร้ือถอนนั้นไมมีความซับซอนยุงยาก ทําใหผูใหเชาที่ไดรับความเสียหายสามารถดําเนินการทาง
ศาลไดดวยตนเอง มีการกําหนดระยะเวลาในการพจิารณาคดีของศาล ทําใหคดีเสรจ็จากการพิจารณาทาง
ศาลในระยะเวลาที่รวดเร็ว   ดังนั้นจึงไมปรากฏขอตกลงเพื่อใหผูใหเชากลับเขาครอบครองอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาในสัญญาเชา แตอยางใด    

 
แตคงมีกฎหมายของบางรัฐที่บัญญัติใหผูใหเชาสามารถดําเนินการบังคับใหผูเชาออก

จากอสังหาริมทรัพยที่เชาไดดวยตนเอง  เชน  รัฐ Texas เปนตน  แตถึงอยางไรก็ตาม  ยังคงมีการกําหนด
ขอบเขตในการดําเนินการดงักลาวดวยตนเอง  เชน  จะตองมีการบอกกลาวแกผูเชากอนอยางนอย  3-5 วัน 
แลวแตกรณี  วาผูใหเชามีความประสงคจะเปลี่ยนล็อคกญุแจถาไมมีการชําระคาเชา และหากผูเชาประสงค
จะเขาไปในอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูใหเชามีหนาที่จะตองใหกุญแจแกผูเชา  ในกรณีที่ผูใหเชาปฏิเสธไม
ใหผูเชาเขาไปในอสังหาริมทรัพยที่เชา หรือ ขนยายทรัพยสินอื่นใดของผูเชาโดยไมมีคําสั่ง หรือคํา
พิพากษาศาล  ถือวาเปนการกระทําที่ผิดกฎหมาย ซ่ึงรายละเอียดจะไดกลาวในสวนตอไป 
 
 
 
 
                                                 

2  กฎหมายที่เกี่ยวของกับการเชาอสังหาริมทรัพยของประเทศสหรัฐอเมริกา เชน  
1) Eviction  Law 
2) Landlord & Tenant Law 
3) Security Deposit Law 
4) Rent Control Law  ฯลฯ 

 ซ่ึงแตละรัฐจะมีการบัญญัตกิฎหมายเกีย่วกับการเชาอสังหาริมทรัพยขึน้มาใชบังคับในรัฐของตน บางรัฐ
อาจบัญญัติกฎหมายขึ้นมาใชเพียง 2-3 ฉบับ  บางรัฐอาจมีการบัญญัติกฎหมายทั้ง 4 ฉบับ หรือมากกวานัน้ 
มาใชบังคับกับประชาชนที่อาศัยอยูในรัฐของตน  
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3.1.2 เงินมัดจําเพื่อความเสียหายอันเกิดจากสัญญาเชา  (Security Deposit หรือ  
Damage Deposit) 

 
เงินมัดจําเพื่อความเสียหายอนัเกิดจากสัญญาเชา (Security Deposit หรอื Damage 

Deposit) คือ  เงินที่ผูใหเชาเรียกเก็บจากผูเชาเมื่อเริ่มทําสัญญาเชา โดยมากแลวจะไมเกนิอัตราคาเชา 1 
เดือน ถึง 2 เดือน เพื่อนาํไปเปนหลักประกันความเสียหายที่ผูใหเชาไดรับเมื่อสัญญาเชาเลิกกนั  เชน  ใน
กรณีที่ผูเชาคางชําระคาเชา  คาน้ําคาไฟ หรือคาซอมแซมอสังหาริมทรัพยที่เชาที่ผูเชากอใหเกิดความเสีย
หาย  เปนตน โดยเงนิจํานวนนี้ผูใหเชาไมสามารถเก็บรักษาไวดวยตนเองได จะตองนําไปฝากไวกับ
สถาบันการเงิน และเมื่อสัญญาเชาเลิกกนั ผูใหเชาจะตองแจงแกผูเชาวาไดเกิดความเสียหายขึน้หรือไม  
อยางไร  หากปรากฎความเสียหายแกผูใหเชา  และผูเชาตกลงเห็นดวยในความเสียหายที่เกดิขึ้น  ผูใหเชา
สามารถหักคาความเสียหายตาง ๆ ที่ผูใหเชาไดรับ  และสงคืนเงินสวนที่เหลือใหแกผูเชา  ถาในกรณีที่ไม
เกิดความเสียหายใด ๆ แกผูใหเชา  ผูเชากจ็ะไดรับเงินมดัจําเพื่อความเสียหายคืนเต็มจํานวนพรอมดวยดอก
เบี้ยตามที่สถาบันการเงินกําหนด   

      
 ในเรื่องเงินมดัจําเพื่อความเสียหายอันเกิดจากสัญญาเชา (Security Deposit) ในบางรัฐ

ไดมีการบัญญตัิกฎหมายไวใชบังคับเปนการเฉพาะ  เชน ในรัฐ California  , Florida , Hawaii ,  
Massachusetts  , Michigan ,  New York , Washington  ฯลฯ เปนตน   

 
3.2 การดําเนินคดีและการบังคับคดีเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา 

 
สําหรับในสวนนี้  จะมีรายละเอียดเริ่มตั้งแตการฟองคดี  กระบวนการในการพิจารณาคดี  

ไปจนถึงกระบวนการในการบังคับคดีเพื่อใหออกจากอสงัหาริมทรัพยที่เชา   และในที่นี้จะกลาวแตเฉพาะ
กระบวนการตามกฎหมายของรัฐ California และ Texas ซ่ึงมีความแตกตางกันอยางชดัเจน  โดยจะแยก
รายละเอียดใหเปนไปตามกฎหมายของแตละรัฐ  ดังนี้ 

 
3.2.1 รัฐ California  

 
ตามกฎหมายของรัฐ California ไดมีบทบัญญัติเฉพาะ  ถึงกรณีที่ผูเชาไมยอมออกจาก

อสังหาริมทรัพยที่เชาดวยความสมัครใจ วา ผูใหเชาไมสามารถดําเนินการบังคับใหผูเชาออกจาก
อสังหาริมทรัพยไดดวยตนเอง หากผูใหเชาดําเนินการดังกลาวดวยตนเอง  ผูใหเชาจะตองรับผิดในความ



 92

เสียหายที่ผูเชาไดรับและผูใหเชาจะถูกปรับเปนเงินสูงถึงวนัละ  100 เหรียญสหรัฐ  สําหรับระยะเวลาทีผู่
ใหเชาไดใชวิธีดําเนินการที่ผิดกฎหมายนี้ 3 ดังนั้นวิธีเดียวที่ผูใหเชาจะบงัคับใหผูเชาออกจากอสังหาริม-
ทรัพยไดก็คือ  การใชสิทธิทางศาลในการฟองขอใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาเทานั้น  เมือ่ศาลมี
คําพิพากษาขับไลผูเชาแลว  ผูใหเชาจะตองดําเนินการเพื่อบังคับคดีตามที่กฎหมายกําหนด  กลาวคือ 

 
(1) การสงหนังสือบอกกลาวกอนเริ่มฟองคดี 

 
เมื่อระยะเวลาที่กําหนดในสญัญาเชาสิ้นสุดลง หรือผูเชาประพฤติผิดสัญญาเชาขอหนึ่ง

ขอใดอันเปนเหตุใหผูใหเชาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาได และผูใหเชาประสงคจะใหผูเชาออกจาก 
อสังหาริมทรัพยที่เชา ผูใหเชาจะตองสงหนังสือบอกกลาวใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  โดย
หนังสือบอกกลาวที่ผูใหเชาจะตองสงใหแกผูเชานั้นมีหลายประเภท  สามารถแยกพิจารณาได ดังนี้ 

 
- หนังสือบอกกลาวกําหนดเวลา 3 วัน เพื่อใหผูเชาชําระคาเชาหรือออกจาก

อสังหาริมทรัพยที่เชา  (THE 3 DAY NOTICE TO PAY RENT OR QUIT) 
 
ผูใหเชาจะสงหนังสือบอกกลาวประเภทนีใ้หแกผูเชา  ในกรณีที่ผูเชาไมไดชําระคาเชา

เต็มจํานวน หรือเปนหนี้อ่ืนใดอันเกี่ยวกับคาเชา โดยผูเชามีเวลา 3 วัน เพื่อชําระคาเชาทั้งหมด หรือหากไม
ชําระคาเชา  ผูเชาจะตองออกจากอสังหารมิทรัพยที่เชา  ในหนังสือบอกกลาวประเภทนี้  จะปรากฏรายชื่อ
ของผูเชาตามสัญญาเชา รวมทั้งผูเชาอื่น หรือผูเชาชวง (ถามี)  รายละเอียดของทรัพยที่เชา และจํานวนคา
เชาที่ผูเชาจะตองชําระ  ทั้งนี้ไมรวมถึงคาปรับกรณีชําระคาเชาลาชา  ดอกเบี้ย หรือเบี้ยปรับอื่น ๆ เพราะ
ตามกฎหมายของรัฐ California ใหถือวาหนงัสือบอกกลาวทีค่ํานวณคาปรบัตาง ๆ รวมเขาไปกับคาเชาที่
คางชําระเพื่อใหผูเชาชําระ ไมมีผลตามกฎหมาย โดยถือวาผูใหเชาไมไดมีหนงัสือบอกกลาวไปถึงผูเชา
ตามกฎหมาย  และหากผูใหเชานําไปฟองคดีตอศาล  ศาลจะมีคําพิพากษายกฟองได   

 
                                                 

3  Civil Code Section 789.3. 
“(c) Any landlord who violates this section shall be liable to the tenant in a civil action for all of the 

following: 
     (1) Actual damages of the tenant. 
     (2) An amount not to exceed one hundred dollars ($100) for each day or part thereof the 
landlord remains in violation of this section.” 
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- หนังสือบอกกลาวกําหนดเวลา 30 วัน (THE 30 DAY NOTICE) 
 

หนังสือบอกกลาวประเภทนี ้  ผูใหเชาจะตองสงใหแกผูเชาในกรณีที่ผูใหเชาจะบอกเลิก
สัญญาเชารายเดือนที่ไมมีกําหนดระยะเวลาสิ้นสุดไว และที่สําคัญคือ  ผูใหเชาจะตองไมรับคาเชาที่ผูเชา
ชําระมาสําหรับระยะเวลาภายหลังจากวันทีก่ําหนดในหนงัสือบอกกลาว  เพราะหากผูใหเชารับชําระคาเชา
ดังกลาวจะทําใหหนังสือบอกกลาวไมมีผลทางกฎหมายในทันท ี สําหรับกรณีที่ผูเชาไดครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาตามสญัญาเชาเกินกวา 1 ป    ผูใหเชาจะตองสงหนังสือบอกกลาวกําหนดเวลา 60 วัน
เพื่อใหผูเชาปฏิบัติตาม (60 Day Notice) โดยเริ่มมีผลตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2546  เปนตนไป 

 
- หนังสือบอกกลาวกําหนดเวลา 3 วัน เพื่อใหผูเชาแกไขการกระทําที่ผิดสัญญา 

หรือออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  (THE 3 DAY NOTICE TO CURE 
BREACH OF COVENANT OR QUIT) 

 
เมื่อผูเชาละเมดิขอตกลงในสัญญาเชาอยางอื่นที่ไมใชกรณีไมชําระคาเชา  เชน  ในกรณี

นําสัตวมาเลี้ยงในอสังหาริมทรัพยที่เชา  ใหเชาชวงโดยไมไดรับอนุญาตจากผูใหเชา หรือ ไมชําระคาปรับ
ในกรณีชําระคาเชาลาชา  เปนตน ผูใหเชาจะตองสงหนังสือบอกกลาวประเภทนี้ใหแกผูเชา  เพื่อใหผูเชา
หยุดการกระทาํที่เปนการละเมิดสัญญาเชาเสียหรือออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา ทั้งนี้  หากผูใหเชาจะ
ฟองคดีตอศาลโดยอางเหตุผิดสัญญานี้  ผูใหเชาควรจะตองมีพยานหลักฐานประกอบการกระทําที่ผิด
สัญญาเชา  เชน  ภาพถาย  พยานบุคคล  เปนตน  ถาเปนกรณีสัญญาเชาเปนรายเดือนและไมมกีําหนดเวลา
ส้ินสุด  ผูใหเชาอาจสงหนังสือบอกกลาวกําหนดเวลา 30 วัน เพื่อใหโอกาสผูเชาปฏิบัติตามก็ได  ทั้งนี้เปน
การลดจํานวนคดีที่ขึ้นมาสูศาล 
 

โดยในการสงหนังสือบอกกลาว  ผูใหเชาสามารถสงได 3 วิธี  คือ 
 

-     สงโดยผูเชารับหนังสือบอกกลาวเอง  (Personal Service)  วิธีนีเ้ปนวิธีการ
สงที่ดีที่สุด โดยผูเชาจะไดรับสําเนาหนังสอืบอกกลาวจากผูใหเชาโดยตรง  สําหรับหนังสือบอกกลาว
ฉบับจริงผูใหเชาจะเก็บรักษาไว อันเปนการแสดงวาการสงเรียบรอยแลว 

 
- สงโดยมีผูอ่ืนรับไวแทน  (Substitute Service)  วิธีการสงประเภทนี้  จะสําเร็จ

เมื่อมีบุคคลที่อาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชารับไวแทน (โดยผูรับแทนจะตองมอีายุเกิน 18 ป และ



 94

สามารถเขาใจไดวาสิ่งที่สงคอืหนังสือบอกกลาวจากผูใหเชา) และผูใหเชาจะตองสงสําเนาหนังสอืบอก
กลาวทาง First class mail  ไปยังอสังหาริมทรัพยที่เชา ในวันเดียวกันนั้นดวย 

 
-  สงโดยการปดหนังสือบอกกลาวไว (Post & Mail)  ในกรณีที่ผูเชาไมอยูและ

ไมมีผูรับหนังสือบอกกลาวไวแทน  ผูใหเชาจะตองปดสาํเนาหนังสือบอกกลาวไวที่ประตูสถานที่เชา และ
จะตองสง  First class mail  ไปยังอสังหาริมทรัพยที่เชา ในวันเดียวกันอีกดวย 
 

(2) กระบวนการฟองคดีและพิจารณาคดี 
 
  เมื่อผูเชาไดรับหนังสือบอกกลาวแลว  แตไมยอมปฏิบัติตามหนังสอืบอกกลาวภายใน

เวลาที่กําหนด  ผูใหเชาจะตองฟองรองเปนคดีขับไล ซ่ึงเรียกวา  “Unlawful Detainer Lawsuit”  ตอ
ศาล (Superior Court)  และกระบวนการพจิารณาคดีสําหรับคดีประเภทนี้จะมีลักษณะพิเศษและแยกตาง
หากจากวิธีพจิารณาคดีแพงทั่วไป  กลาวคือ มีความรวดเรว็ใชระยะเวลาในการดําเนินการไมนานและคู
ความสามารถดําเนินการไดดวยตนเอง  ไมยุงยากซับซอน  เชน  ถาผูเชาไดรับคําฟองที่ผูใหเชาฟองใหผู
เชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูเชามเีวลา 5 วันหลังจากวันที่ไดรับคําฟองเพื่อดําเนนิการยื่นคําใหการ
ตอสูคดี 4   แตถาเปนคดีแพงทั่วไป  จําเลยในคดีมีเวลา 20 วันหลังจากวันทีไ่ดรับคาํฟองเพื่อดําเนนิการยื่น
คําใหการตอสูคดี5เปนตน  ในกรณีที่ผูเชาไมยื่นคําใหการภายในระยะ เวลา 5  วันตามทีก่ฎหมายกาํหนด  
ศาลจะดําเนินกระบวนพิจารณาไปโดยขาดนัดซึ่งจะใชเวลาประมาณ 1-2 วันและศาลจะมีคําพิพากษาไป
โดยขาดนดั ผูเชาซึ่งไดรับหมายบังคับคดีจากศาลสามารถเพิกถอนคําพิพากษานั้นได  โดยแสดงใหศาล
เห็นถึงเหตุทีไ่มสามารถยื่นคําใหการภายในกําหนด  และเหตุที่ตนไมสมควรตองออกจากอสังหาริมทรัพย

                                                 
4  Code of Civil Procedure Section 1167.3. 
“In any action under this chapter, unless otherwise ordered by the court for good cause shown, 

the time allowed the defendant to answer the complaint, answer the complaint, if amend the answer 
under subdivision (2), (3), (5), (6), or (7) of Section 586 shall not exceed five days.” 

5  Code of Civil Procedure Section 1170.5 (a) 
“If the defendant appears pursuant to Section 1170, trial of the proceeding shall be held not 

later than 20th day following the date that request to set the time of trial is made. Judgment shall be 
entered thereon and, if the plaintiff prevails, a writ of execution shall be issued immediately by the court 
upon the request of the plaintiff.”  
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ที่เชาตามคําพพิากษาศาล หากผูเชามิไดยืน่ขอเพิกถอนคําพิพากษาโดยขาดนัดเจาหนาที่ศาลจะสงหมาย
การครอบครอง (Writ of Possession) ไปยัง Marshal หรือ  Sheriff เพื่อดําเนินการบังคับคดีตอไป 

 
หากผูเชายืน่คาํใหการ  กระบวนการพิจารณาคดีจะเริ่มภายใน 20 วันนับแตวันที่มีการ

รองขอ  โดยคูความจะมีสิทธิเลือกวาจะดําเนินกระบวนพิจารณาในแบบใด  โดยเมื่อคูความมาปรากฎตัว
พรอมกันที่ศาล  ศาลจะถามความประสงคของคูความวา  ประสงคจะดําเนินกระบวนพจิารณาโดยศาล
หรือดําเนินกระบวนพิจารณาโดยคณะลูกขุน 6  ศาลหรือคณะลูกขุนจะรับฟงขอเท็จจริงจากทั้งผูเชาและผู
ใหเชา  ถาพยานหลักฐานสนับสนุนขอตอสูของผูเชา  และหากเชื่อวาผูเชามิไดเปนฝายผิด  ศาลหรือคณะ
ลูกขุนจะตดัสินใหผูเชาเปนฝายชนะคดี โดยผูเชาไมถูกขับไลออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาและผูใหเชาจะ
ตองเปนผูชําระคาใชจายตาง ๆ ในศาล  รวมทั้ง หากสัญญาเชาไดมีขอตกลงเกี่ยวกบัเรื่องคาทนายความ
และผูเชาไดแสดงใหศาลทราบถึงขอตกลงนั้น  ผูใหเชากต็องรับภาระในสวนนีด้วย 7 อยางไรก็ตาม ผูเชาที่
คางชําระคาเชาคงมีหนาที่ตองชําระคาเชาที่คางชําระใหแกผูใหเชาตามคําพิพากษาหรือคําสั่งอยูนั่นเอง  

 

                                                 
6    คูความที่มีความประสงคจะดําเนินกระบวนพิจารณาโดยคณะลูกขุนควรตองพิจารณาปจจัย ตอ

ไปนี้ 
- การดําเนนิกระบวนพิจารณาโดยคณะลูกขุนจะมีความซับซอนยุงยากมากกวาการดําเนิน

กระบวนพิจารณาโดยศาล  จึงมีความจําเปนตองใชทนายความในการดําเนินการ 
- คาธรรมเนียม และคาใชจายในการดําเนินการจะเพิ่มสูงขึน้ และคูความฝายที่ประสงคจะดําเนิน

กระบวนพิจารณาโดยคณะลูกขุน จะตองทดรองจายไปในเบื้องตน 
- คูความฝายที่แพคดีจะตองเปนผูรับภาระคาใชจายทั้งหมด 
7  Civil Code Section 1717. 

“(a) In any action on a contract, where the contract specifically provides that attorney's fees and 
costs, which are incurred to enforce that contract, shall be awarded either to one of the parties or to the 
prevailing party, then the party who is determined to be the party prevailing on the contract, whether he 
or she is the party specified in the contract or not, shall be entitled to reasonable attorney's fees in 
addition to other costs. 
    Where a contract provides for attorney's fees, as set forth above, that provision shall be 
construed as applying to the entire contract, unless each party was represented by counsel in the 
negotiation and execution of the contract, and the fact of that representation is specified in the 
contract…” 
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ถาในกรณีที่ศาลหรือคณะลกูขุนตัดสินใหผูใหเชาเปนฝายชนะคดี  ผูเชาสามารถอุทธรณ
คําพิพากษาได  แตผูเชาไมสามารถอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาไดตอไป  ผูเชาจะตองขนยายทรัพยสินออก
จากอสังหาริมทรัพยที่เชาและปฏิบัติตามกระบวนการบังคับคดี  หากในกรณีที่ผูเชาสามารถแสดงตอศาล
วาตนเองและครอบครัวไดรับทุกขทรมานอยางแสนสาหสัจากการไมไดอยูอาศัย หรือครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาและผูใหเชาไมไดรับความเสียหายเพิ่มขึ้น  ศาลอาจมีคําสั่งใหผูเชาและครอบครัวยัง
คงอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาได  โดยผูเชาจะตองนําคาเชาตามคําพิพากษามาวางศาล 

 
(3) กระบวนการบังคับคดีเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชา 

 
 เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา ศาลจะออกหมายการครอบ 

ครอง ที่เรียกวา Writ of Possession 8  ใหแกผูใหเชา เพื่อใหผูใหเชานําไปมอบใหผูที่มีอํานาจหนาที่ใน
การบังคับคดีใหเปนไปตามคําพิพากษา ซ่ึงเรียกวา  Marshal หรือ Sheriff    โดยกอนที่จะดําเนินการ
บังคับคดี Marshal หรือ  Sheriff จะดําเนินการปดหนังสือบอกกลาวกําหนดเวลา 5 วัน เพื่อใหผูเชาออก
จากอสังหาริมทรัพยที่เชา (5 – Day Notice To Vacate) ณ อสังหาริมทรัพยที่เชา หากผูเชาไมปฏิบัติ
ตามภายในกาํหนด  Marshal หรือ  Sheriff จะดําเนินการ Lock out และขนยายทรัพยสินของผูเชาออก  
หรือดําเนินการใด ๆ เพื่อสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคนืแกผูใหเชา  ผูใหเชาไมสามารถกลับเขาครอบ
ครองอสังหาริมทรัพยที่เชาไดจนกวา Marshal หรอื  Sheriff  จะดําเนินการยายผูเชาออก และสงมอบ
การครอบครองใหแกผูใหเชา 

 
สําหรับทรัพยสินสิ่งของของผูเชาที่อยูในอสังหาริมทรัพยที่เชา  เมื่อ Sheriff ดําเนนิการ

ขนยายออกมาแลวจะมอบหมายใหผูใหเชาเปนผูเก็บรักษา  โดยผูเชามีหนาที่ตองชาํระคาเก็บรักษาแกผูให
เชา   และผูเชาจะตองมารับทรัพยสินหรือส่ิงของที่อยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนภายใน 15 วัน แตถาเปน
ในกรณีผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาภายใน 5 วันตามหนังสือบอกกลาว  ผูเชาจะไดรับ Notice of 
Belief of Abandonment ทางจดหมายและผูเชามีเวลา 18 วันเพื่อทีจ่ะมารับทรัพยสินคืน  หากไมมารับ
คืนภายในกําหนดดังกลาวและสิ่งของนั้นมมีูลคาไมเกิน 300 เหรียญสหรัฐ    ผูใหเชาจะสงหนังสือบอก
กลาวแจงใหผูเชาทราบวา จะทําการขายโดยการประมูล หรือเก็บรักษาไว 9  

                                                 
8  ซ่ึงมีลักษณะเปนคําสั่งให Sheriff เปนผูดําเนินการบังคับคดีใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่

เชา 
9  Code of Civil Procedure Section 715.030,1174(h)   
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หากผูใหเชาฟองคดีเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา โดยเหตุที่ผูเชาไมชําระคา
เชา ศาลจะมีคาํพิพากษาหรือคําสั่งใหผูเชาชําระคาเชาที่คางชําระ , คาเสียหายที่ผูใหเชาไดรับ , คาธรรม
เนียมศาล และคาทนายความ (หากมีขอตกลงในสัญญาเชา)  และถาหากศาลทราบวาผูเชามีเจตนาไมสุจริต  
ที่จะไมยอมสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคนืแกผูใหเชา  ศาลจะมีคําพพิากษาหรือคําสั่งปรับผูเชาเปนเงิน
สูงถึง 600 เหรียญสหรัฐ  10 และจะรายงานความประพฤติของผูเชาไปยัง ศนูยขอมูลของผูเชา หรือ The 
tenant’s credit report 11  เพื่อบันทึกเปนขอมูลไวใหเปนประโยชนแกผูใหเชารายอื่น ๆ ตอไป 

                                                                                                                                                    
“715.030  The disposition of personal property remaining on the real property after the judgment 

creditor is placed in possession thereof pursuant to the writ of possession is governed by subdivisions 
(e) to (m), inclusive, of Section 1174. For this purpose, references in Section 1174 and in provisions 
incorporated by reference in Section 1174 to the “landlord” shall be deemed to be references to the 
judgment creditor and references to the “tenant” shall be deemed to be references to the judgment 
debtor or other occupant.” 

“1174(h) The landlord shall release the personal property pursuant to Section 1965 of the Civil 
Code or shall release it to the tenant or, at the landlord’s option, to a person reasonably believed by the 
landlord to be its owner if the tenant or other person pays the costs of storage as provided in Section 
1990 of the Civil Code and claims the property not later than the date specified in the writ of possession 
before which the tenant must make his or her claim or the date specified in the notice before which a 
person other than the tenant must make his or her claim.” 

Civil Code Section 1965.  
 “(a) A residential landlord shall not refuse to surrender, to a residential tenant or to a 
residential tenant's duly authorized representative, any personal property not owned by the landlord 
which has been left on the premises after the tenant has vacated the residential premises and the return 
of which has been requested by the tenant or by the authorized representative of the tenant if all of the 
following occur: 
           (1) The tenant requests, in writing, within 18 days of vacating the premises, the 
surrender of the personal property and the request includes a description of the personal property held 
by the landlord and specifies the mailing address of the tenant. 
      (2) The landlord or the landlord's agent has control or possession of the tenant's personal 
property at the time the request is received.” 

Civil Code Section 1988. 
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ในทางปฏิบัต ิ  ผูเชามีวิธีที่จะทําใหกระบวนการดําเนินคดีทางศาลเกดิความลาชา  อัน
เปนประโยชนแกผูเชาเอง  ซ่ึงมีกรณีที่เกิดขึ้นอยู  5 วิธี 12 คือ 
                                                                                                                                                    

“(a) If the personal property described in the notice is not released pursuant to Section 1987, it 
shall be sold at public sale by competitive bidding.  However, if the landlord reasonably believes that 
the total resale value of the property not released is less than three hundred dollars ($300), the landlord 
may retain such property for his or her own use or dispose of it in any manner.  Nothing in this section 
shall be construed to preclude the landlord or tenant from bidding on the property at the public sale.” 

10  Code of Civil Procedure Section 1174 (b). 
“The jury or the court, if the proceedings be tried without a jury, shall also assess the damages 

occasioned to the plaintiff by any forcible entry, or by any forcible or unlawful detainer, alleged in the 
complaint and proved on trial, and find the amount of any rent due, if the alleged unlawful detainer be 
after default in the payment of rent. If the defendant is found guilty of forcible entry, or forcible or 
unlawful detainer, and malice is shown, the plaintiff may be awarded statutory damages of up to six 
hundred dollars (600$), in addition to actual damages, including rent found due. The trier of fact shall 
determine whether actual damages, statutory damages, or both, shall be awarded, and judgment shall be 
entered accordingly.” 

11  Civil Code Section 1785.13 (a)(2),(3). 
 “(a) No consumer credit reporting agency shall make any consumer credit report containing 
any of the following items of information: 
                        (2) Suits and judgments that, from the date of entry or renewal, antedate the report by 
more than seven years or until the governing statute of limitations has expired, whichever is the longer 
period. 
       (3) Unlawful detainer actions, unless the lessor was the prevailing party.  For purposes of 
this paragraph, the lessor shall be deemed to be the prevailing party only if (A) final judgment was 
awarded to the lessor (i) upon entry of the tenant's default, (ii) upon the granting of the lessor's motion 
for summary judgment, or (iii) following trial, or (B) the action was resolved by a written settlement 
agreement between the parties that states that the unlawful detainer action may be reported.  In any 
other instance in which the action is resolved by settlement agreement, the lessor shall not be deemed to 
be the prevailing party for purposes of this paragraph.” 

12  David S. Schonfeld , The Landlord’s Guide to the Eviction Process in California , 
www.realestatelink.net 
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1) การยื่นคําใหการตอสูคดี  (Answer to complaint) 
 
แมวาการยื่นคาํใหการตอสูคดีจะเปนสิทธิตามกฎหมายของจําเลย  แตการที่ผูเชาซึ่งเปน

จําเลยยืน่คําใหการตอสูคดีทั้งที่ไมมีเหตุตามกฎหมาย  เปนการยกขอตอสูขึ้นมาเพื่อตั้งเปนประเด็นใหผูให
เชามีภาระการพิสูจนเพิ่มขึ้นทําใหระยะเวลาในการพจิารณาคดียาวนานขึ้น เพราะเมื่อผูเชายื่นคําใหการตอ
สูคดีเขามา  ศาลจะนัดพิจารณาคดีอยางเร็วท่ีสุดประมาณ 12 – 20 วันนบัจากที่จําเลยยืน่คําใหการ   แตถา
หากจําเลยไมยืน่คําใหการตอสูคดี  ศาลจะพิจารณามีคําพพิากษาโดยขาดนัด  ซ่ึงใชเวลาประมาณ 1 – 2 วัน 
เทานั้น 

 
2) การยื่นคํารองขอเพิกถอนกระบวนพิจารณา (Motion to quash) 

 
ในบางกรณี ผูเชาจะยืน่คํารองขอเพิกถอนกระบวนพิจารณา (Motion to quash) โดยให

เหตุผลในคํารองวา ตนไมไดรับหมายเรยีกและสําเนาคาํฟองและศาลควรจะมีคําพพิากษายกฟอง ซ่ึงโดย 
ทั่วไปในคํารองจะปรากฏรายละเอียดวา  ผูเชาไมทราบวาถูกฟอง  แตเมื่อกลับไปที่บานก็พบหมายเรียก
และสําเนาคําฟองจึงไดมาศาลเพื่อตอสูคดี  เปนตน  และเมื่อผูเชาไดยื่นคํารองดังกลาวตอศาล  ผูใหเชา
หรือทนายความของผูใหเชาจะตองคัดคานคํารองดังกลาว และไปศาลเพื่อพิสูจนวา  ผูเชาไดรับหมายเรียก
และสําเนาคําฟองแลว  ผูพพิากษาสวนใหญจะปฏิเสธคํารองของจําเลย  และมีคําสั่งใหจําเลยยืน่คําใหการ
ภายใน 5 วัน  อยางไรก็ตามหากศาลเชื่อวาจําเลยไมไดรับหมายเรียกและสําเนาคําฟอง  โจทกจะตอง
ดําเนินการสงหมายเรยีกและสําเนาคําฟองใหแกจําเลยอีกครั้งหนึ่ง  วธีิการนี้ทําใหการพิจารณาคดลีาชาไป 
10 – 12 วัน 

 
3) การยื่นคําโตแยงคัดคาน (Demurrer/Motion to strike) 

 
วิธีการเชนนีเ้ปนอีกรูปแบบหนึ่งที่ผูเชาใชเพื่อคัดคานวาคาํฟองของผูใหเชามีเหตุตาม

กฎหมายทีจ่ะฟองผูเชาหรือไม  ถาคําโตแยงคัดคานมีเหตุผลและเปนประเดน็ที่สําคัญชี้แจงถึงจุดบกพรอง
ของคําฟองของผูใหเชา  ผูใหเชาจะตองดําเนินการขอแกไขคําฟองใหถูกตอง  โดยมากแลวคําโตแยงคัด
คานมักจะไมมีประเด็นสําคญั  แตผูใหเชาหรือทนายความจะตองทําคําคัดคานตอบโตและแถลงเหตุผลตอ
ศาลดวยวาจา  ซ่ึงผูพิพากษาสวนใหญจะปฏิเสธคําโตแยงคัดคานของผูเชา  และมคีําสั่งใหผูเชายืน่คําให
การภายใน 5 วัน  แตการโตแยงคัดคานดังกลาวทําใหการพิจารณาคดีลาชาไป 2 – 3 สัปดาห    
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4) การอางสิทธิการครอบครอง  (Claim of Right to Possession) 
 
ในบางกรณีเมือ่ Marshal หรือ Sheriff จะดําเนินการบงัคับคดีใหออกจากอสังหารมิ-

ทรัพยที่เชาโดยการ Lockout ก็ปรากฏบุคคลอื่นอางสิทธิการครอบครอง โดยแจงวาตนมสิีทธิการครอบ 
ครองในอสังหาริมทรัพยที่เชาและคดีที่ฟองมีผลบังคับเฉพาะผูเชาเทานัน้  เมื่อผูใหเชาไมไดฟองบุคคลอื่น
เปนจําเลยจึงไมสามารถบังคับใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาได ซ่ึงวิธีนี้เรียกวา Claim of right to 
possession หรือ Arrietta Claim  ในกรณีนี้ Marshal หรือ  Sheriff จะตองหยดุการดําเนินการบังคับ
คดีไวจนกวาศาลจะพิจารณาคํากลาวอางขางตน โดยการพิจารณาจะเริม่ในวนัที่ 5 หลังจาก Marshal 
หรือ  Sheriff ไดรับคํากลาวอาง ในกรณีที่บุคคลนั้นไมไดวางเงินคาเชาตอศาล  แตถาบุคคลนั้นไดวาง
เงินเพื่อสําหรบัเปนคาเชา 15 วัน  การพจิารณาจะเริ่มใน 1 – 2 สัปดาหหลังจากทีไ่ดวางเงนิคาเชา  ถาศาล
ตัดสินวาการอางสิทธิการครอบครองนั้นถูกตอง  ผูใหเชาจะตองเร่ิมกระบวนการฟองคดี ตั้งแตการสง
หนังสือบอกกลาวใหม  แตถาศาลปฏิเสธคํากลาวอาง กระบวนการบังคับคดีจะเริ่มดาํเนินตอไป  สําหรับ
การแกไขปญหาดังกลาว ผูใหเชาจะตองสงหมายเรยีกและสําเนาคําฟองไปยังบุคคลที่อาศัยอยูใน
อสังหาริมทรัพยที่เชา  เพื่อใหบุคคลนั้นมาแสดงสิทธิการครอบครองเพื่อผูใหเชาจะไดดําเนินคดกีบับุคคล
ดังกลาวดวย  วิธีนี้มีขอเสียคอื  บุคคลที่อาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชามีเวลาในการแสดงสิทธิเพิ่มจาก 5 
วัน เปน 10 วัน 

 
5) กรณีผูเชาลมละลาย (Bankruptcy) 
 

กรณีนี้ถือวาเปนกรณีที่เลวรายที่สุด และทําใหการพจิารณาคดีลาชามากที่สุด  แตจะเกิด
ขึ้นไมบอยนกั (ประมาณ 1 ใน 50)  โดยเมื่อ  Marshal หรือ Sheriff จะดําเนนิการบังคับคดีโดยการ 
Lockout  ปรากฏวาผูเชาไดแสดงคํารองเกีย่วกับการเปนบุคคลลมละลาย ( A Chapter  7 , 11 , or 13 
bankruptcy petition)  ทําใหตองระงับการบังคับคดีในทันที   ทั้งนี้เพราะตามกฎหมายลมละลายบญัญัติ
มีผลใหบุคคลที่ยื่นคํารองทุกประเภทที่เกี่ยวของกับการลมละลายไมสามารถดําเนินการใด ๆ       เกี่ยวกบั
ทรัพยสินของตนได (Automatic Stay) และเหตุที่กฎหมายลมละลายเปนกฎหมายของสหรัฐ (federal 
law)  ที่ทุกรัฐจะตองยดึถือและปฏิบัติตาม  ดังนั้น  กฎหมายของรัฐ California จะตองยอมรับและปฏิบัติ
ตามเชนกัน  เมื่อเปนเชนนี ้  ผูใหเชาก็ไมสามารถดําเนินคดีกับผูเชาไดจนกวาศาลลมละลายจะมคีําสั่งให
หลุดพนจาก Automatic Stay  (Relief from the Automatic Stay )  โดยผูใหเชาจะตองยื่นคํารอง 
(Motion for Relief)  ตอศาลลมละลายเพื่อใหศาลพิจารณาวา  ผูใหเชาควรจะไดรับความคุมครองเนื่อง
จากผูเชาไมมคีวามชอบธรรมที่จะครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา และอสังหาริมทรัพยดังกลาวไมใช
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ทรัพยสินที่จะถูกบังคับในคดีลมละลาย  เมื่อศาลลมละลายมีคําสั่งดังกลาว  ผูใหเชาก็สามารถดําเนินการ
บังคับคดีตอไปได การดําเนนิการดังกลาวจะทําใหการบงัคับคดีลาชาไป 4 – 6 สัปดาห  แตหากเปนการยื่น
คํารองในกรณฉีุกเฉิน Ex Parte Application (Emergency)  ศาลลมละลายจะพิจารณามีคําสั่งใน 2 
สัปดาห 
 

(4) การดําเนินการเกี่ยวกับเงินมัดจําเพื่อความเสียหายอันเกิดจากสัญญาเชา  
( Security  Deposit) 

 
ตามกฎหมายของรัฐ California  ไดกําหนดใหผูใหเชาจะตองแจงบัญชีเงนิมัดจําเพื่อ

ความเสียหายอันเกิดจากสัญญาเชา  ( Security  Deposit) เปนลายลักษณอักษรภายใน 21 วัน นับแตวันที่
ผูเชาสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา หรือหากขอสัญญากําหนดระยะเวลที่ส้ัน
กวานัน้  ก็ใหเปนไปตามขอสัญญานั้น  โดยผูใหเชาสามารถหักชําระคาเชาที่คาง  คาทําความสะอาด  คา
ซอมแซมอสังหาริมทรัพยที่เชา รวมถึงคาเสียหายตาง ๆ อันเกิดกับอสังหาริมทรัพยที่เชาซึ่งผูเชาจะตองรับ
ผิดชดใชได  คงเหลือเงินมดัจําเทาใดจึงจะสงคืนใหแกผูเชา  ซ่ึงกฎหมายเกี่ยวกับเงินมัดจําความเสียหาย 
(The security deposit law) ไดกําหนดบงัคับใหผูใหเชาตองปฏิบัติตาม  หากผูใหเชาไมปฏิบัติตาม  ผู
เชาสามารถฟองรองเปนคดีตอศาลเพื่อใหผูใหเชาสงมอบเงินมัดจําดังกลาวพรอมดวยคาปรับได 

 
โดยสรุป  เมื่อพิจารณากระบวนการตาง ๆ แลว จะเหน็ไดวา    แมวาผูเชาจะกระทําการ

ใด ๆ เพื่อทําใหการบังคบัใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาลาชาออกไป แตเมื่อคํานวณระยะเวลาการ
ดําเนินการตามกระบวนการตั้งแตการสงหนังสือบอกกลาวไปจนถึงกระบวนการบังคบัคดีตามคําพพิากษา
เพื่อใหผูเชาออกจากอสังหารมิทรัพยที่เชาแลว  จะใชเวลาอยางเร็วที่สุดประมาณ  20 วัน และใชระยะเวลา
อยางชาที่สุดประมาณไมเกิน 4 เดือน โดยปรากฏรายละเอยีดตามแผนผังการดําเนนิกระบวนพิจารณาของ
รัฐ  California   

 
 
 
 
 
 
 



วิธีพิจารณาคดีขับไล  และระยะเวลาการดําเนินการ 

 

2. ผูใหเชาย่ืนฟองคดีตอศาล และสงหมายเรียกและ
สําเนาคําฟองใหผูเชา

ผูเชาไมเขามาในคดี 
ย่ืนคําใหการ, คํารองขอ
พิจารณาโดยลูกขุนและ
รวบรวมพยานหลักฐาน

ย่ืนคําโตแยงคัดคาน  ย่ืนขอเพิกถอนกระบวนพิจารณา 

ผูเชาไมชําระคาเชา หรือไมเยียวยา
ความเสียหาย 

ศาลพิพากษา 
(โดยขาดนัดใหผูเชาแพคดี) 

ผูเชารับหนังสือบอกกลาวจาก Sheriff 

Sheriff  ดําเนินการบังคับคดีขับไล 

ศาลพิจารณาคํารอง 

ผูใหเชาเริ่มกระบวนการใหม 

รายงานศาลเพื่อเริ่มกระบวนการพิจารณาคดี

ประชุมเพื่อกําหนดประเด็นขอพิพาท 

เริ่มกระบวนพิจารณาคดี 

หมายเหต ุ การดําเนินคดีขับไล ประกอบดวย  2 สวน
     1.ตองมีหนังสือบอกกลาวถึงผูเชา 

 
2. ตองฟองเปนคดีขับไล 

• ผูเชาครอบครองที่เชาตอไป 
• ผูเชาตองชําระคาเชาคงคาง 
• ผูเชาไดรับคาฤชาธรรมเนียม คาใชจายตางๆ และ       

คาทนายความ จากผูใหเชา 

กระบวนการสิ้นสุด 

ผูเชาชําระคาเชา หรือเยียวยาความเสีย
หาย 

1. หนังสือบอกกลาวกําหนด 60 วัน เพื่อเลิกสัญญาเชา 

1-5 วัน 

รับคํารอง 

5 วัน

ผูเชามีเวลา 5 วัน (รวมวันหยุด) 
เพื่อเขามาในคดี 

ย่ืนคําใหการ, คํารองขอ
พิจารณาโดยลูกขุนและ
รวบรวมพยานหลักฐาน

26 วัน   7 วัน

 ยกคํารอง

  60 วัน  

3 วัน  

1. หนังสือบอกกลาวกําหนดเวลา 3 วัน เพื่อเยียวยาความ
เสียหายหรือออกจากที่เชา 

6-8 วัน 

 8-13 วัน

 7 วัน

ผูเชาชนะคดีผูเชาแพคดี 

วันถัดมา

วันถัดมา 
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3.2.2 รัฐ Texas 
 

ตามกฎหมายของรัฐ Texas ไดมีการแบงแยกประเภทของการเชาอสังหาริมทรัพย โดย
ใชวัตถุประสงคของการเชาเปนเกณฑในการพิจารณา ซ่ึงสามารถแบงออกไดเปน 2 ประเภท คือ  สัญญา
เชาอสังหาริมทรัพยโดยมวีตัถุประสงคเพื่อการอยูอาศัย (Residential Tenancies) 13  และสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยโดยมวีัตถุประสงคเพื่อการพาณิชย (Commercial Tenancies) 14  โดยสัญญาเชาแตละ
ประเภทจะมกีารบัญญัติกฎหมายแยกเปนสวนเพื่อมาใชบงัคับเฉพาะสัญญานั้น ๆ   แตหลักเกณฑการฟอง
คดี  วิธีพจิารณาคดีและหลกัเกณฑโดยรวมอื่น ๆ มีความคลายคลึงกัน  ซ่ึงบทบัญญัติที่ผูเขียนยกขึ้นมา
กลาวอางในหวัขอนี้  เปนบทบัญญัติในสวนของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยโดยมวีตัถุประสงคเพื่อการอยู
อาศัย (Residential Tenancies) สําหรับบทบัญญัติสวนใดที่มีความแตกตางกันอยางชดัเจน  ผูเขยีนจะได
กลาวในรายละเอียดโดยเฉพาะตอไป 
 

ดังที่กลาวไปแลว วากฎหมายของรัฐสวนใหญในประเทศสหรัฐอเมริกาไดบัญญตัิใน
กรณีที่ผูเชาไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา วา ผูใหเชาสามารถบังคับใหผูเชาออกจากอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาไดโดยอาศัยคําพพิากษาหรือคําสั่งของศาลเทานั้น ผูใหเชาไมสามารถดําเนินการใหผูเชาออก
จากที่เชาไดดวยตนเอง  คงมีกฎหมายของรัฐ Texas 15  ที่บัญญัติใหอํานาจผูใหเชาใดสามารถกระทําการ
ตาง ๆ  ไดโดยการกระทําไมผิดกฎหมาย  แตอยางไรก็ตาม  การกระทาํเหลานั้นจะตองอยูภายในขอบเขต
ที่กฎหมายกําหนดเทานั้น  ซ่ึงในที่นี้จะเริม่ตั้งแตการดําเนินการที่กฎหมายใหอํานาจกระทําได  ตลอดไป
จนถึงการฟองคดี และการบังคับคดีตามคําพิพากษาเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา   
 
 
 

                                                 
13 Texas Property Code  Chapter 92. Residential Tenancies 
14  Texas Property Code  Chapter 93. Commercial Tenancies 
15   รัฐ Texas มีกฎหมายที่เกีย่วของกับการเชาและการดําเนินการใหออกจากอสังหารมิทรัพยที่เชา

ดังนี้ 
- Texas Property Code (TPC) 
- Texas Civil Practices and Remedied Code (TCPRC) 
- Texas Rules of Court (TRC) 
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(1) การดําเนินการของผูใหเชาเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชา 
 

ภายใตกฎหมายของรัฐนี้ (The Texas Property Code , §92.0081 - §92.009 16)   
นอกจากผูใหเชาจะสามารถฟองรองเปนคดีตอศาลเพื่อบงัคับผูเชาเชนเดียวกับในกรณีที่ผูเชาผิดสัญญา
ดวยเหตุอ่ืนแลว  ผูใหเชายังสามารถดําเนินการตาง ๆ กับผูเชาได  ซ่ึงกฎหมายไดใหอํานาจไว  ดังนี้ 
 

(ก) กรณีผูใหเชาดําเนินการ  Lockout 17 
 

วิธีการนี้  เปนวิธีการที่ผูใหเชาสามารถเปลี่ยนล็อคประตูอสังหาริมทรัพยที่เชา แมจะไม
ใชกระบวนการขับไลผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  แตก็เปนการดําเนินการเพื่อใหผูเชาเขามา
เผชิญหนากับผูใหเชาเพื่อแกไขปญหาและชําระคาเชาที่คางชําระ ดังนัน้ การกระทาํในลักษณะนีจ้ะตอง
กระทําโดยเครงครัดและอยูภายใตเงื่อนไขที่วา ผูใหเชาตองมีหนังสือบอกกลาวถึงผูเชาอยางนอย 3 วัน
กอนดําเนินการ (ในกรณีทีส่งหนังสือบอกกลาวโดยการนําไปปดไวที่อสังหาริมทรัพยที่เชา) หรือ อยาง
นอย 5 วันกอนดําเนินการ (ในกรณีที่สงหนังสือบอกกลาวทางจดหมาย) เพื่อแจงความประสงควาจะ
เปล่ียนล็อคประตูถาผูเชาไมชําระคาเชา ในขณะที่ผูใหเชาดําเนินการเปลี่ยนล็อคประตูผูเชาจะตองไมอยูใน
อสังหาริมทรัพยที่เชา  และเมื่อผูใหเชาไดดําเนนิการเปลี่ยนล็อคประตูเรียบรอยแลว จะตองมหีนงัสือแจง
แกผูเชาปดไวที่อสังหาริมทรัพยที่เชา โดยแจงสถานที่เพื่อใหผูเชาไปรับกุญแจ หรือ เบอรโทรศัพทติดตอ
ที่ผูใหเชาสามารถนํากุญแจมาใหผูเชาไดภายใน 2 ช่ัวโมงนับแตผูเชาติดตอไป  โดยเปนหนาที่ของผูใหเชา

                                                 
16   The Texas Property Code , §92.0081. Removal of Property and Exclusion of 

Residential Tenant  
     The Texas Property Code , §92.009. Residential Tenant’s Right of Reentry After 
Unlawful Lockout 

17 The Texas Property Code , §92.0081.  
“(b)  A landlord may not intentionally prevent a tenant from entering the leased premises 

except by judicial process unless the exclusion results from: 
(1)  bona fide repairs, construction, or an emergency; 
(2)  removing the contents of premises abandoned by a tenant;  or 
(3)  changing the door locks of a tenant who is delinquent in paying at least part of the 

rent.” 
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ที่จะตองสงมอบกุญแจใหแกผูเชา และยนิยอมใหผูเชาเขาไปในอสังหาริมทรัพยที่เชาได  แมวาผูเชาจะยัง
ไมไดชําระคาเชาที่คางก็ตาม   

 
ในกรณีที่ผูใหเชาไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กฎหมายกาํหนด  โดยไมไดสงหนังสือบอก

กลาวตามที่กฎหมายกําหนด หรือไมยอมสงมอบกุญแจเมือ่ผูเชารองขอ ถือวาเปนการกระทําที่ผิดกฎหมาย 
(Unlawful Lockout) ผูเชาที่ไดรับความเสียหายจากการกระทําดังกลาว  สามารถเยยีวยาความเสยีหายได  
โดยการดําเนนิกระบวนพจิารณาฝายเดยีวทางศาล (The Justice of the Peace court) เพื่อใหศาลมีคําสั่ง
ออกหมายเพื่อกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา (writ of reentry) ซ่ึงการดาํเนินการดังกลาว ผู
เชาจะตองกระทําโดยสุจริต เพราะหากผูเชากระทําการโดยไมสุจริต  ผูเชาจะตองรับผิดชดใชคาเสียหาย 
รวมทั้งคาปรับตาง ๆ แกผูใหเชา  โดยเมื่อศาลพิจารณามีคําสั่งออกหมายแลว จะตองให Constable 
ดําเนินการสงหมายดังกลาวใหแกผูใหเชา ซ่ึงหากผูใหเชาไมปฏิบัติตามหมายจะถือวาผูใหเชาจงใจฝาฝน
คําสั่งศาล อันเปนความผดิฐานละเมิดอํานาจศาล  อยางไรก็ตามผูใหเชาอาจขอใหมีการพิจารณาคําฟอง
ของผูเชาไดภายใน 7 วันนับแตวนัไดรับหมายจากศาล และศาลจะตองมีการพิจารณาคําฟองของผูเชาภาย
ใน 7 วันนับแตวนัที่ผูใหเชายื่นคํารอง  เมื่อศาลตัดสินอยางใดแลวคูความสามารถอุทธรณคําตัดสินนัน้ได   
หากผูใหเชาไมยื่นคํารองตอศาล ผูเชาสามารถกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาไดตามหมายที่ศาล
ออกให  หรือหากผูเชาไมประสงคจะผูกพนัตามสัญญาเชา ก็สามารถเลิกสัญญาเชาได   รวมถึงผูเชาจะได
รับเงินชดใชจากผูใหเชา  เชน  คาปรับทางแพงจํานวนเทากับคาเชา 1 เดือนหรือเงนิ 500  เหรียญสหรัฐ 
แลวแตวาอยางใดจะมากกวา , คาเสียหายตามจริงที่ผูเชาไดรับ , คาธรรมเนียมศาล และ คาวิชาชพีทนาย
ความ เปนตน 18 

 
 แตอยางไรก็ตาม  ผูเชาก็ยังคงมีหนาทีจ่ะตองชําระหนีค้าเชาที่คางชําระใหแกผูใหเชา  

ขอควรคํานึงถึงคือ  การทีผู่เชายื่นฟองตอศาลเพื่อขอหมายเพื่อกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา 
(writ of reentry) ไมเปนการตัดสทิธิผูเชาในการเรียกรองคาเสียหายในกรณีที่ผูใหเชากระทําการ 

                                                 
18 The Texas Property Code , §92.0081.  
“(h)  If a landlord violates this section, the tenant may: 

(1)  either recover possession of the premises or terminate the lease;  and 
(2)  recover from the landlord a civil penalty of one month's rent plus $500, actual 

damages, court costs, and reasonable attorney's fees in an action to recover property damages, actual 
expenses, or civil penalties , less any delinquent rent or other sums for which the tenant is liable to the 
landlord.” 
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Lockout ที่ผิดกฎหมาย (Unlawful Lockout) รวมถึงไมเปนการตัดสิทธิผูใหเชาในการดําเนนิคดีฟอง
ขับไลผูเชาเนื่องจากไมชําระคาเชา และในกรณีที่ผูเชาใชสิทธิยื่นฟองตอศาลเพื่อขอหมายเพื่อกลับเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา ตอมา ปรากฏวาเปนการใชสิทธิโดยไมสุจริต  เชนนี ้ ผูเชาจะตองรบัผิด
ในเงินชดใชแกผูใหเชา 19 

 
(ข) ผูใหเชาระงับการใหบริการสาธารณูปโภค (Utility Shut Off) 

 
นอกจากผูใหเชาจะสามารถดําเนินการ Lockout  ไดแลว  ตามกฎหมายของรัฐนี้ ยังได

บัญญัติใหสิทธิผูใหเชาที่จะดําเนินการระงบัการใหบริการสาธารณูปโภคบางชนิดที่ใหบริการภายใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาได (Utility Shut Off) 20   ตามเงื่อนไขที่กําหนด  ซ่ึงในลําดับแรกจะตองแยก
ประเภทของการชําระคาบริการสาธารณูปโภคเปน  4  ประเภท คือ 

 
1) ผูเชาชําระคาบริการสาธารณูปโภคโดยตรงตอผูใหบริการ  (Tenant Pays 

Utility Company Directly) เปนกรณีที่ผูเชาไดขอมีช่ือเปนผูรับบริการโดยตรงจากผูใหบริการ
สาธารณะ  ซ่ึงในใบเรียกเก็บคาบริการหรือใบแจงหนี้จะปรากฏชือ่ของผูเชา และผูเชาจะตองชําระคา
บริการโดยตรงตอผูใหบริการ  โดยผูใหเชาไมมีสวนเกี่ยวของแตอยางใด 
 

2) ผูเชาชําระคาบริการสาธารณูปโภคโดยคิดคาบริการตามเครื่องวัดยอย 
(Submetered utilities) เปนกรณีที่ผูใหเชาเปนผูขอรับบริการโดยไดขอแยกเครื่องวัดเพื่ออานคาการใช
                                                 

19 The Texas Property Code , §92.009. 
“(a)  If a landlord has locked a tenant out of leased premises in violation of Section 92.008, the 

tenant may recover possession of the premises as provided by this section. 
(j)  This section does not affect a tenant's right to pursue a separate cause of action under 

Section 92.008. 
(k)  If a tenant in bad faith files a sworn complaint for reentry resulting in a writ of reentry 

being served on the landlord or landlord's agent, the landlord may in a separate cause of action recover 
from the tenant an amount equal to actual damages, one month's rent or $500, whichever is greater, 
reasonable attorney's fees, and costs of court, less any sums for which the landlord is liable to the 
tenant.” 

20 The Texas Property Code , §92.008. Interruption of Utilities 
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งานในแตละพืน้ที่เชา  และผูใหบริการจะสงใบเรียกเก็บเงนิถึงผูใหเชา  ซ่ึงมีรายละเอียดการใชงานของแต
ละพื้นที่เชา  เพื่อผูใหเชาจะสามารถเกบ็คาบริการแยกตามการใชงานในแตละพืน้ที่เชาได ซ่ึงคาบริการ
สาธารณูปโภคนี้จะแยกตางหากจากคาเชา  
 

3) ผูเชาชําระคาบริกาารสาธารณูปโภคตามวธีิคิดคาบริการของผูใหเชา 
(Master-Metered Utilities)  เปนกรณีทีผู่ใหบริการสงใบเรียกเก็บคาบริการเพียงฉบับเดียว  โดยผูให
เชาจะคํานวณคาบริการของแตละพื้นทีเ่ชาตามวิธีการที่ผูใหเชากําหนด  เชน  คํานวณจากเนื้อที่ของพื้นที่
เชา  หรือลักษณะการใชบริการ  เปนตน  โดยรายละเอียดวิธีการคาํนวณของผูใหเชาจะปรากฏอยูใน
สัญญาเชา และเรียกเก็บคาบริการจากผูเชาแยกตางหากจากคาเชา 
 

4) ผูเชาชําระคาบริการสาธารณูปโภครวมไปกับคาเชา (All Bills Paid)  เปน
กรณีที่ผูใหเชาไดคํานวณคาใชบริการรวมไปกับคาเชา  และเรียกเก็บจากผูเชาเปนอัตราคงที่ในแตละเดือน  
ในกรณีคาบริการสาธารณะปรับเพิ่มสูงขึ้น  ผูใหเชาจะเรียกเก็บคาเชาจากผูเชาเพิ่มขึ้นดวย 
 

ตามกฎหมายของรัฐ Texas ไดบญัญัติใหอํานาจผูใหเชาในการแจงระงับการใหบริการ
สาธารณูปโภคตาง ๆ ได เชน บริการไฟฟา  บริการน้ําประปา  บริการบําบัดน้ําเสีย  และบริการกาซหุงตม  
เฉพาะในกรณทีี่ตองซอมแซมหรือกอสราง หรือในกรณฉีุกเฉินเทานัน้ 21    หากเปนกรณีผูเชาไมชําระคา
เชาหรือกรณีเหตุอ่ืน  ผูใหเชาสามารถระงับการใหบริการไดเฉพาะ บริการไฟฟาเทานั้นและตองกระทํา
ภายใตเงื่อนไขการชําระคาบริการ  ดังนี้ 

 

                                                 
21  The Texas Property Code , §92.008.  
“(a)  A landlord or a landlord's agent may not interrupt or cause the interruption of utility 

service paid for directly to the utility company by a tenant unless the interruption results from bona fide 
repairs, construction, or an emergency. 

(b)  Except as provided by Subsections (c) and (d), a landlord may not interrupt or cause the 
interruption of water, wastewater, gas, or electric service furnished to a tenant by the landlord as an 
incident of the tenancy or by other agreement unless the interruption results from bona fide repairs, 
construction, or an emergency.” 
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-  ในกรณีการชําระคาบริการเปนประเภท Tenant Pays Utility Company Directly  
ถาผูเชาชําระคาบริการสาธารณูปโภคโดยตรงตอผูใหบริการแลว  แตมไิดชําระคาเชาใหแกผูใหเชา  ผูให
เชาไมสามารถระงับการใหบริการใด ๆ แกผูเชาได 

 
- ในกรณกีารชําระคาบริการเปนประเภท All Bills Paid หรือ Master-Metered 

Utilities  ผูใหเชาสามารถแจงระงับการใหบริการไฟฟาได  เฉพาะกรณีผูเชาไมชําระคาเชาใหครบตาม
จํานวนที่คางเทานั้น  โดยถาผูเชาชําระคาเชาลาชากวากําหนดเกนิ 7 วัน  ผูใหเชาจะตองมีหนังสือบอก
กลาวแจงความประสงควาจะระงับการใหบริการไฟฟา ซ่ึงหนังสือบอกกลาวจะตองสงถึงมือผูเชาหรือสง
ทางไปรษณยีกอนผูใหเชาระงับบริการอยางนอย 5 วัน  และจะตองมีรายละเอยีดวนัที่จะระงบับริการ , คา
เชาที่ผูเชาจะตองชําระ , ชื่อและสถานที่ของผูรับชําระหนีค้าเชา  เปนตน  ในการระงบับริการไฟฟาจะตอง
กระทําในเวลาทําการ  และเมื่อไดรับคาเชาครบจํานวนแลว  จะตองเร่ิมใหบริการไฟฟาภายใน 2 ช่ัวโมง 
หลังจากไดรับชําระคาเชาแลว 22 

                                                 
22 The Texas Property Code , §92.008. 
“(d)  A landlord may interrupt or cause the interruption of electrical service furnished to a 

tenant by the landlord as an incident of the tenancy or by other agreement if: 
(1)  the electrical service furnished to the tenant is not individually metered or 

submetered for the dwelling unit; 
(2)  the electrical service connection with the utility company is in the name of the 

landlord or the landlord's agent; 
(3)  the tenant is at least seven days late in paying the rent; 
(4)  the landlord has mailed or hand-delivered to the tenant at least five days before the 

date the electrical service is interrupted a written notice that states: 
(A)  the earliest date of the proposed interruption of electrical service; 
(B)  the amount of rent the tenant must pay to avert the interruption;  and 
(C)  the name and location of the individual to whom or the location of the on-

site management office where the delinquent rent may be paid during the landlord's normal business 
hours; 

(5)  the interruption does not begin before or after the landlord's normal business 
hours;  and 
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-  ในกรณีชําระคาบริการเปนประเภท  Submetered utilities ผูใหเชาที่ประสงคจะ
ระงับบริการไฟฟาจะตองปฏิบัติตามกฎของ the Public Utility Commission   ถาผูใหเชาเปนผูมีช่ือขอ
ใชบริการและผูเชาชําระคาบริการแยกตางหากจากคาเชา  ผูใหเชาสามารถระงับการใหบริการไดเฉพาะใน
กรณีผูเชาไมชําระคาบริการที่ผูใหเชาเรียกเก็บเทานัน้ 23 โดยจะสามารถระงับการใหบริการไดภายหลังจาก
ที่ผูเชาไดรับใบเรียกเก็บคาบริการแลวอยางนอย 12 วัน  และจะตองสงหนังสือบอกกลาวใหถึงมือผูเชา
หรือสงทางไปรษณียกอนผูใหเชาระงับบรกิารอยางนอย 5 วัน เมื่อผูใหเชาไดรับคาบริการสาธารณูปโภค
จนครบจํานวนแลวจะตองเริ่มใหบริการไฟฟาภายใน 2 ชั่วโมง หลังจากไดรับชําระคาบริการแลว 
 

ถาผูใหเชาไดดําเนินการระงบัการใหบริการสาธารณูปโภคนอกเหนือจากกรณีทีก่ลาวมา
แลวขางตนถือวาเปนการดําเนินการที่ผิดกฎหมาย  และผูเชาจะไดรับการเยียวยาโดยผูเชาสามารถกลับเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาไดหรือผูเชาจะเลิกสญัญาเชาเสียกไ็ด  โดยจะไดรับเงินที่ผูใหเชาตองชด
ใช เชน  คาปรับทางแพงจํานวนเทากับคาเชา 1 เดือน หรือเงิน 500  เหรียญสหรัฐ , คาเสียหายตามจรงิที่ผู
เชาไดรับ , คาธรรมเนียมศาล และ คาวิชาชีพทนายความ เปนตน และสําหรับขอตกลงในสัญญาเชาใด  ที่มี
วัตถุประสงคเพื่อจํากัดสิทธขิองผูเชาหรือใหผูเชามีหนาที่เพิ่มมากขึ้น อันเกี่ยวกับการระงับการใหบริการ
สาธารณูปโภค  ตามกฎหมาย (The Utility Shutoff Law)   ถือวาขอตกลงนั้นไมสามารถบังคับได 24 
                                                                                                                                                    

(6)  the interruption does not begin on a day, or on a day immediately preceding a day, 
when the landlord or other designated individual is not available or the on-site management office is not 
open to accept rent and restore electrical service. 

(e)  A landlord who interrupts electrical service under Subsection (c) or (d) shall restore the 
service not later than two hours after the time the tenant tenders, during the landlord's normal business 
hours, payment of the delinquent electric bill or rent owed to the landlord.” 

23 The Texas Property Code , §92.008.  
 “(c)  A landlord may interrupt or cause the interruption of electrical service furnished to a 

tenant by the landlord as an incident of the tenancy or by other agreement if: 
(1)  the electrical service furnished to the tenant is individually metered or submetered 

for the dwelling unit; 
(2)  the electrical service connection with the utility company is in the name of the 

landlord or the landlord's agent;  and 
(3)  the landlord complies with the rules adopted by the Public Utility Commission of 

Texas for discontinuance of submetered electrical service.”  
24  The Texas Property Code , §92.008. 
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(ค) การยึดทรัพยของผูเชาเพื่อชําระหนี้คาเชา 
 

วิธีการนี้ใชเฉพาะกรณีที่ผูเชาไมชําระคาเชา  โดยผูใหเชาสามารถยึดทรัพยสินของผูเชา
ภายใตเงื่อนไขที่กําหนด  คือ จะตองมีการกําหนดขอตกลงดังกลาวไวในสัญญาเชา  ซ่ึงขอตกลงที่กําหนด
นั้นจะตองมีการพิมพเปนตวัอักษรหนา  หรือขีดเสนใตขอตกลงนั้น  ทั้งนี้เพื่อใหผูเชาเขาใจ แลเห็นได
อยางชัดเจน และยอมรับผลที่จะเกิดขึ้นหากไมชําระคาเชา  ซ่ึงการยดึทรัพยนั้น  ผูใหเชาจะยดึไดเฉพาะแต
ทรัพยที่ไมจําเปนตอการดํารงชีพ  เชน  โทรทัศน  วิทยุ  เครื่องเลนแผนเสียง เปนตน  โดยกอนทําการยึดผู
ใหเชาจะตองมีหนังสือบอกกลาวแจงใหผูเชาทราบวามีหนี้ที่ตองชําระเทาใด  และจะตองนําไปชําระที่ใด  
รวมทั้งแจงรายการทรัพยสินที่จะทําการยดึดวย  สําหรับหนี้ที่ผูใหเชาแจงใหผูเชาชาํระจะตองไมรวมถึงคา
จอดรถ    คาขนยายทรัพยสิน  คาเก็บรักษาทรัพยสิน  เวนแตจะมีขอตกลงในสัญญาเชาใหสามารถรวมเขา
กับหนี้คาเชาได 

 
สําหรับทรัพยสินที่ผูใหเชาทาํการยึดมานั้น  ผูใหเชาไมสามารถยึดถือเอาไวเพื่อตนเองได  

จะตองทําการขายทรัพยสินนั้น  ผูใหเชาจะตองมีหนังสอืบอกกลาวถึงผูเชากอนที่จะทําการขายทรพัยสินที่
ยึดมา 30 วัน  โดยการสงไปรษณียชั้นหนึ่ง และไปรษณยีลงทะเบียน ไปยังที่อยูสุดทายที่ผูใหเชาทราบ  
เมื่อผูใหเชาดําเนินการขายทรัพยสินแลว  จะหกัเงินทีไ่ดเพื่อชําระหนี้  หากมีสวนที่เหลือจะตองสงคืนให
แกผูเชาภายใน 30 วันหลังจากที่ขายทรัพยสินนั้นได  ถาผูใหเชาไมดาํเนินการตามเงือ่นไขที่กําหนดมาขาง
ตน  ผูใหเชาจะตองรับผิดตอคาเสียหายทีเ่กิดขึ้น  และคนืทรัพยสินทีย่งัไมไดขายใหแกผูเชา  โดยผูใหเชา
จะตองถูกปรบัเปนคาเชา 1 เดือนหรือเงนิ 500 เหรียญสหรัฐ (ขึ้นอยูวาอยางใดมากกวา) และหากขอตกลง
ในสัญญาเชาใด  ที่มีวัตถุประสงคเพื่อจํากดัสิทธิของผูเชา  หรือใหผูเชามีหนาที่เพิ่มมากขึ้น  อันเกี่ยวกับ
การยึดทรัพยสินของผูเชา  ถือวาขอตกลงนั้นไมสามารถบังคับได  

 

                                                                                                                                                    
 (f)  If a landlord or a landlord's agent violates this section, the tenant may: 

(1)  either recover possession of the premises or terminate the lease;  and 
(2)  recover from the landlord an amount equal to the sum of the tenant's actual 

damages, one month's rent or $500, whichever is greater, reasonable attorney's fees, and court costs, 
less any delinquent rents or other sums for which the tenant is liable to the landlord. 

(g)  A provision of a lease that purports to waive a right or to exempt a party from a liability or 
duty under this section is void. 
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จากที่กลาวมาแลวขางตน  จะเห็นไดวา การกระทําทั้งหลายของผูใหเชา  ไมวาจะเปน
การ Lockout  การระงับการใหบริการสาธารณูปโภค (Utility Shut Off) รวมถึงการยดึทรัพยของผูเชา
เพื่อชําระหนี้คาเชา  ไมสามารถบังคับใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาไดทกุกรณีอยางแทจรงิ และผู
ใหเชาจะตองดําเนินการตามขั้นตอนที่กฎหมายกําหนดไวเทานัน้  ดังนั้น  วิธีการที่ผูใหเชาจะสามารถ
บังคับใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาไดอยางแทจริง  ก็คือ  การฟองรองเปนคดีตอศาล  ซ่ึงมี
กระบวนการฟอง  การพิจารณาและการบังคับคดี  ดังนี้  
 

(2) กระบวนการฟองคดีและพิจารณาคดี 
 
ภายใตกฎหมายของรัฐ Texas ผูใหเชาจะตองมหีนังสือบอกกลาวใหผูเชาออกจาก

อสังหาริมทรัพยที่เชา  (notice to vacate) กอน   สําหรับระยะเวลาในหนังสอืบอกกลาวเพือ่ใหผูเชา
ปฏิบัติตาม จะขึ้นอยูกับชนดิของสัญญาเชาและขอตกลงในสัญญาเชา  โดยทั่วไปกฎหมายบงัคับใหตอง
บอกกลาวอยางนอย 3 วัน 25 แตถาในสัญญาเชามีขอตกลงอยางไรก็ตองเปนไปตามขอตกลงนั้น  และใน
กรณีผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชาเปนรายเดือน หรือ ไมประสงคจะตอสัญญาเชาที่ครบกําหนดแลว  ผูใหเชา
จะตองมีหนังสือบอกกลาวอยางนอย 30 วัน 26  เพื่อใหผูเชาปฏิบัติตาม  เมื่อผูเชาไดรับหนังสือบอกกลาว
                                                 
 

25 The Texas Property Code §24.005 Notice to Vacate Prior to Filing Eviction Suit.   
 “(a)  If the occupant is a tenant under a written lease or oral rental agreement, the landlord 
must give a tenant who defaults or holds over beyond the end of the rental term or renewal period at 
least three days' written notice to vacate the premises before the landlord files a forcible detainer suit, 
unless the parties have contracted for a shorter or longer notice period in a written lease or agreement.  
A landlord who files a forcible detainer suit on grounds that the tenant is holding over beyond the end 
of the rental term or renewal period must also comply with the tenancy termination requirements of 
Section 91.001.” 

26  The Texas Property Code § 24.005  Notice to Vacate Prior to Filing Eviction Suit. 
 “(b)  If the occupant is a tenant at will or by sufferance, the landlord must give the tenant at 
least three days' written notice to vacate before the landlord files a forcible detainer suit unless the 
parties have contracted for a shorter or longer notice period in a written lease or agreement.  If a 
building is purchased at a tax foreclosure sale or a trustee's foreclosure sale under a lien superior to the 
tenant's lease and the tenant timely pays rent and is not otherwise in default under the tenant's lease after 
foreclosure, the purchaser must give a residential tenant of the building at least 30 days' written notice 
to vacate if the purchaser chooses not to continue the lease.  The tenant is considered to timely pay the 
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แลวไมปฏิบัตติาม  ผูใหเชาจึงจะสามารถดําเนินการฟองรองตอศาล(The Justice of the Peace court
)ได   

 
ในการนําสงคาํฟอง เฉพาะเจาหนาที่ (Constable หรือ Sheriff) เทานั้นที่สามารถเปนผูนํา

สง  โดยจะนําสงใหแกผูเชา ณ ภูมิลําเนาของผูเชา  หากไมสามารถนําสงไดถึง 2  คร้ัง  เจาหนาที่จะดําเนนิ
การปดคําฟองไว ณ อสังหาริมทรัพยที่เชา พรอมกันนั้นจะสงสําเนาคําฟองถึงผูเชาทางจดหมาย   โดยทั่ว
ไปแลว เมื่อผูเชาไดรับคาํฟองแลวจะตองยืน่คําใหการภายใน 7  วนั ซ่ึงคําใหการนีจ้ะทําเปนลายลักษณ
อักษร หรือจะทําดวยวาจากไ็ด  หากผูเชาจะไมยื่นคําใหการ ผูเชาจะตองไปปรากฏตัวที่ศาลตามวันนัด ซ่ึง
ศาลจะนัดภายใน 6 – 10 วันนบัจากวนัที่ผูเชาไดรับหมายศาล  หากผูเชาไมมาศาลในวนันัด  ศาลจะมีคํา
พิพากษาไปโดยขาดนัด  ในกรณีที่มีความประสงคจะดําเนินกระบวนพิจารณาโดยคณะลูกขุน ผูเชาจะตอง
แจงความประสงคตอศาลภายใน 5 วัน หลังจากไดรับคําฟอง และจะตองชาํระคาธรรมเนียมเปนเงนิ 5 
เหรียญสหรัฐ 

 
เมื่อเสร็จสิ้นกระบวนพิจารณา  และศาลหรือคณะลูกขนุมีคําพิพากษา  หรือกรณีศาลมีคํา

พิพากษาโดยขาดนัด  ผูเชามีเวลา 5 วัน ในการอุทธรณคําพิพากษาตอศาล (County Court) หรือปฏิบัติตาม
คําพิพากษา  ในกรณีที่ผูเชาอุทธรณคําพิพากษาศาล  ผูเชาจะตองวางเงินประกันการอุทธรณ หรือยื่นคํา
รองขอยื่นอุทธรณอยางคนอนาถา  ซ่ึงในระหวางทีศ่าลอุทธรณพิจารณา  ผูเชาที่ยื่นคํารองขออุทธรณอยาง
คนอนาถาสามารถที่จะอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาได  โดยจะตองนําคาเชาจํานวน 1 เดือนไปวางศาลภาย
ใน 5 วันหลังจากยื่นคํารอง  และในระหวางนัน้หากครบกําหนดชําระคาเชา ผูเชาจะตองนําเงินจํานวนดัง
กลาวไปวางศาลเปนประจําทุกเดือนดวย 

 
ผูใหเชาและศาลมีเวลา 5 วันหลังจากที่ผูเชายื่นคํารองขออุทธรณอยางคนอนาถาในการที่

จะคัดคานคํารองดังกลาว  ถาศาลมีคําสั่งใหอุทธรณอยางคนอนาถา หรือศาล The County court  มีคําสั่ง
รับคํารอง หรือไมมีผูยื่นคัดคานคํารองภายในเวลาที่กําหนด  คดีจะถูกสงไปยังThe County court เพื่อมี
                                                                                                                                                    
rent under this subsection if, during the month of the foreclosure sale, the tenant pays the rent for that 
month to the landlord before receiving any notice that a foreclosure sale is scheduled during the month 
or pays the rent for that month to the foreclosing lienholder or the purchaser at foreclosure not later than 
the fifth day after the date of receipt of a written notice of the name and address of the purchaser that 
requests payment.  Before a foreclosure sale, a foreclosing lienholder may give written notice to a 
tenant stating that a foreclosure notice has been given to the landlord or owner of the property and 
specifying the date of the foreclosure.” 
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กระบวนพิจารณาใหม หากผูใหเชาการคัดคานจะตองมีการพิจารณาคํารอง และเปนหนาทีข่องผูเชาที่จะ
ตองแสดงหลกัฐานวาตนไมสามารถวางเงินในชั้นอุทธรณได  หากศาลมีคําสั่งยกคํารองของผูเชา  ผูเชามี
เวลา 5 วันทีจ่ะตองนําประเดน็ในคํารองขึ้นสูศาล The County court  เพือ่พิจารณาตัดสินเปนที่สุด  ถา
ศาล The County court มีคําสั่งยืนตามศาลลาง  ผูเชาจะตองวางเงินประกันในชั้นอุทธรณภายใน 5 วัน
นับแตวันที่ศาลมีคําสั่ง   

 
การอุทธรณคําพิพากษาศาลในคดีขับไล 27  ผูอุทธรณไมสามารถอุทธรณในประเด็นเกีย่ว

กับการครอบครองได  เวนแต การเชาอสังหาริมทรัพยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนทีอ่ยูอาศัยเทานัน้  ซ่ึงหาก
ผูอุทธรณวางเงินหรือหาหลักประกนัมายืน่ตอศาลภายใน 10 วันนับแตศาลมีคําพิพากษา  ศาลจะมคีําสั่ง
คุมครอง  โดยศาลจะกําหนดคาเสียหายที่สมควรใหผูอุทธรณชําระในระหวางการพิจารณาของศาล 

 
(3) กระบวนการบังคับคดีเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชา 

 
เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาและผูเชาไมปฏิบัติตาม หรือ 

ไมอุทธรณคําพิพากษาภายใน 5 วัน   ผูใหเชาจะตองยื่นคํารองขอใหศาลออกหมายการครอบครอง ที่เรียก
วา Writ of Possession 28  และ Constable จะนําหมายดังกลาวไปปดไวที่ประตูอสังหาริมทรัพยที่เชา  
                                                 
 27  The Texas Property Code  § 24.007.  Appeal.   
 “A final judgment of a county court in an eviction suit may not be appealed on the issue of 
possession unless the premises in question are being used for residential purposes only.  A judgment of 
a county court may not under any circumstances be stayed pending appeal unless, within 10 days of  the 
signing of the judgment, the appellant files a supersedeas bond in an amount set by the county court.  In 
setting the supersedeas bond the county court shall provide protection for the appellee to the same 
extent as in any other appeal, taking into consideration the value of rents likely to accrue during appeal, 
damages which may occur as a result of the stay during appeal, and other damages or amounts as the 
court may deem appropriate.” 
 28  The Texas Property Code § 24.0061.  Writ of Possession.  
  “(a)  A landlord who prevails in an eviction suit is entitled to a judgment for possession of 
the premises and a writ of possession.  In this chapter, "premises" means the unit that is occupied or 
rented and any outside area or facility that the tenant is entitled to use under a written lease or oral 
rental agreement, or that is held out for the use of tenants generally.” 
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โดยมีกําหนดเวลาใหผูเชาปฏิบัติตามหมายภายใน 24 ชั่วโมง  ถาผูเชาไมปฏิบัติตาม  Constable จะกลับ
มายังอสังหารมิทรัพยที่เชาพรอมดวยผูรับจางเก็บรักษาทรัพยสิน (warehouseman) 29  เพื่อขนยายทรัพย
สินของผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาไปเก็บรักษาไว ณ ที่เก็บรักษา  หากผูเชากลับมาในขณะที่
ดําเนินการขนยายทรัพยสิน  ผูเชาชอบที่จะขนยายทรัพยสินเอง  ผูเชามีหนาที่ตองชาํระคาขนยายและคา
เก็บรักษาทรัพยสินภายใน 30 วันนับแตทาํการขนยาย หากเกินกําหนดผูเก็บรักษาทรพัยสินสามารถดําเนิน
การขายทรัพยสินนั้นเพื่อนําเงินมาชําระหนีไ้ด   ในกรณีที่ผูเก็บรักษาทรัพยคิดคาขนยายและคาเกบ็รักษา
เกินกวาความเปนจริงโดยไมมีเหตุผลสมควรผูเชาจะตองฟองรองตอศาลเพื่อมีคําสั่งใหสงมอบทรัพยสินที่
เก็บรักษาคืนแกผูเชา  โดยผูเชาไมตองเสียคาใชจายในการขนยายและเก็บรักษาแตอยางใด 

 
(4) การดําเนินการเกี่ยวกับเงินมัดจําเพื่อความเสียหายอันเกิดจากสัญญาเชา 
          ( Security  Deposit) 

 
ตามกฎหมายของรัฐ Texas  ไดกาํหนดใหผูใหเชาจะตองแจงบัญชีเงินมัดจําเพื่อความ

เสียหายอนัเกดิจากสัญญาเชา  ( Security  Deposit) เปนลายลักษณอักษรภายใน 30 วัน นับแตวนัที่ผูเชา
สงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา อยางไรกต็าม  ผูใหเชาไมจําเปนตองจายคืน
จนกวาผูเชาจะใหที่อยูปจจุบนั  โดยผูใหเชาสามารถหักชําระคาเชาที่คาง  คาทําความสะอาด  คาซอมแซม
อสังหาริมทรัพยที่เชา รวมถึงคาเสียหายตาง ๆ อันเกิดกับอสังหารมิทรัพยที่เชาซึ่งผูเชาจะตองรบัผิดชดใช
ได  คงเหลือเงินมัดจําเทาใดจึงจะสงคืนใหแกผูเชา  ซ่ึงกฎหมายเกีย่วกับเงินมดัจาํความเสียหาย (The 
security deposit law) ไดกําหนดบังคับใหผูใหเชาตองปฏิบัติตาม  หากผูใหเชาไมปฏิบัติตามหรือมี
เจตนาไมสุจรติ  ผูเชาสามารถฟองรองเปนคดีตอศาล  เพื่อใหผูใหเชาสงคืนเงินเปนจํานวน 3 เทาของเงินที่
จะตองสงมอบคืน รวมทั้งตองชําระคาปรับ 100 เหรียญสหรัฐ คาเสียหายตาง ๆ แกผูเชา 

 
โดยสรุป แมวาตามกฎหมายขอรัฐ Texas นี้  จะบัญญัติใหอํานาจผูใหเชาในการ 

Lockout  ดําเนินการระงับการใหบริการไฟฟา  รวมถงึการใหผูใหเชาสามารถยึดทรัพยสินของผูเชาเพื่อ
ชําระคาเชาได  ในกรณีที่มขีอสัญญากําหนดไว   แตอยางไรก็ตาม  กระบวนการพิจารณาทางศาลเพื่อ
บังคับใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาก็สามารถกระทําไดดวยความรวดเร็ว ซ่ึงระยะเวลาตั้งแตเร่ิมมี
หนังสือบอกกลาวไปจนถึงการบังคับคดีเสร็จสิ้น   จะใชระยะเวลาประมาณ 3 สัปดาห  โดยมีขั้นตอนดังนี้ 
 
 
                                                 

29  The Texas Property Code  § 24.0062.  Warehouseman's lien. 
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1) ระยะเวลา 3 วัน สําหรับการสงหนังสือบอกกลาวและยื่นฟองตอศาล 
2) ระยะเวลา  8 – 10 วัน สําหรับการสงหมายศาล (ซ่ึงกฎหมายกําหนดใหผูเชาจะตอง

ไดรับหมายกอนนัดพิจารณาอยางนอย 6 วัน โดย Constable จะใชระยะเวลาในการ
สงหมาย  2 วัน) 

3) ระยะเวลา 5 วัน สําหรับใหโอกาสคูความในการอุทธรณคําพิพากษา 
4) ระยะเวลา 2 วัน  สําหรับการปดหมาย (Writ of Possession)  เพื่อใหผูเชาปฏิบัติ

ตามคําพิพากษา  ภายหลังจากนั้นจึงจะสามารถดําเนินการบังคับคดีได 
 

ระยะเวลา 20 – 23 วัน  คือระยะเวลาโดยรวมที่เร็วที่สุดที่ใชในการดําเนินกระบวนพิจารณาเพื่อใหผูเชา
ออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาตามคําสั่งศาล 
 

แตคงมีในบางกรณีที่ผูใหเชาสามารถที่จะลดระยะเวลาในการดําเนนิกระบวนพิจารณา
จาก 20 - 23 วัน ใหลดลงเหลือเพียง 10 วันได หากผูใหเชามีพยานหลักฐานและเห็นวาตนเปนฝายทีไ่ด
เปรียบในทางคดี  วิธีการนี้คือ การวางหลักประกันเพื่อการเขาครอบครองโดยทันท ี (The Bond For 
Immediate Possession) 30   และจะตองมีการสงหนังสือบอกกลาวใหแกผูเชา  โดยผูใหเชาจะตองวาง
หลักประกนัหรือเงินสดที่ศาล  ในกรณีทีผู่ใหเชาแพคด ี  ผูใหเชาจะตองเสียเงินทีว่างศาลบางสวนหรือทั้ง
หมด  แตถาผูใหเชาชนะคดี ผูใหเชาสามารถรับหลักประกันทีว่างศาลคืน  พรอมทั้งคดีจะเสรจ็การ
พิจารณาภายใน 10 วัน  แตคูกรณียังสามารถอุทธรณคําพิพากษาศาลไดเชนเดิม  รวมทั้งหากผูเชารองขอ
หรือไดมีการวางหลักประกนัที่ศาลเชนเดยีวกัน  การพจิารณาคดีของศาลจะใชระยะเวลาเหมือนกับในคดี
ฟองขับไลทั่วไป 
 

                                                 
30  Texas Rules of Court  740 – 746  



บทที่ 4 
 

วิเคราะหปญหาการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  
และแนวทางในการแกไข 

 
ในการดําเนินการเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  บางครั้งอาจสงผลกระทบ

ตอสิทธิของบุคคลที่เกี่ยวของในการดําเนินการ เชน ในกรณีที่ผูใหเชาบังคับใหผูเชาออกจากอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาโดยผูใหเชาอาศัยขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  กรณีนี้ยังไมมีกฎหมาย
บัญญัติขอบเขตและกระบวนการรองรับไวอยางชัดเจน คงมีแตคําพิพากษาฎีกาในคดีอาญาที่ปรากฏขอ
ความวา ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ในสัญญาไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือ
ศีลธรรมอันดีของประชาชน  จึงใชบังคับได    แตที่ศาลฎกีาตัดสินไวในคดีอาญาเชนนี้  จะถือวา  ศาลฎีกา
ไดวินิจฉัยในประเด็นเรื่องสภาพบังคับของขอตกลงนี้ยังไมได  เนื่องจากประเด็นแหงคดีที่ศาลวินิจฉัยเปน
เร่ือง  เจตนาของจําเลยในคดีอาญา  มิใชเปนเรื่องสภาพบังคับของขอตกลงแตอยางใด 
 

 ดวยเหตุทีก่ฎหมายมิไดบัญญัติกําหนดขอบเขตของการกระทําตามขอตกลงใหกลับเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาไวอยางชัดเจน จึงกอใหเกิดปญหาสําคัญในการบังคับตามขอตกลงให
กลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา เพราะเหตวุาการกระทําของผูใหเชาที่กระทําไปตามขอตกลงนี้
อาจกระทบถึงสิทธิของผูเชาเกินสมควรได และสําหรับกรณีผูใหเชาทีฟ่องรองเปนคดีตอศาลเพื่อใหศาลมี
คําพิพากษาขบัไลผูเชาและบริวารใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา แมตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพงในสวนบังคับคดีจะไดมกีารบัญญัติหลักเกณฑและวิธีการเอาไวอยางชดัเจน  แตคงมีปญหาที่กอ
ใหเกิดความลาชาในกระบวนการอันเปนการกระทบสิทธิของผูใหเชา ไมวาจะเปนทัง้กระบวนการ
พิจารณาคดแีละกระบวนการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาล รวมทั้งปญหาในเรื่องความรับผิดของเจา
พนักงานบังคบัคดีดวย  ดังนั้น  เมื่อผูเขียนไดศึกษาและวิเคราะหขอมูลในวิทยานพินธฉบับนี้  ผูเขียนพบ
วา  การดําเนินการเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชามีปญหาเกิดขึ้นทั้งในทางการบังคับตามขอตก
ลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา และในการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาลเพื่อใหออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยจะแยกกลาวไดดังนี้ 
 
4.1 ปญหาสภาพบังคับและขอบเขตของการดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครอง

อสังหาริมทรัพยที่เชา 
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ดังที่กลาวมาแลวขางตนวา  ในกรณีที่สัญญาเชาสิ้นสุดลง  ผูเชามีหนาที่ตองสงมอบ
อสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา  การที่ผูเชาไมยอมสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา  ทําให
ผูใหเชาไดรับความเสียหายเนื่องจากขาดประโยชนจากอสังหาริมทรัพยนั้น  ซ่ึงในบางกรณีคาเชาใหมหรือ
ประโยชนที่ผูใหเชาจะไดรับเมื่อคํานวณแลวมีมูลคามหาศาล  ประกอบกับผูใหเชาจะตองฟองรองเปนคดี
ตอศาลเพื่อบังคับคดีใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาอันเปนการเสียเวลาและคาใชจาย  คร้ันเมื่อผูให
เชาใชกําลังบังคับใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา    โดยการเปลี่ยนล็อคประตู  ขนยายสิ่งของของผู
เชาออกจากที่เชา เชนนี้  ผูใหเชากลับตองถูกผูเชาฟองรองเปนคดีอาญาในขอหาบุกรุก และในบางกรณี
อาจเปนขอหาทําใหเสียทรัพยดวย     ซ่ึงในชวงแรก  เมื่อผูใหเชาถูกฟองเปนคดีอาญาฐานบุกรุก ศาลฎีกา
ของไทยไดมีคําพิพากษาฎีกาที่  1/2512 (ประชุมใหญ) , คําพิพากษาฎีกาที่ 399/2525   และคําพิพากษาฎีกา
ที่ 4477/2531 วางเปนแนวบรรทัดฐานไววา  การกระทําของผูใหเชาดังกลาวเปนความผิด  ผูใหเชาตองรับ
โทษตามกฎหมาย   

 
เมื่อเปนเชนนี้  ผูใหเชาจึงตองมีเครื่องมือในการปองกันตนเอง  เพื่อใหตนเองไดกลับเขา

ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ เชาโดยเร็ว   โดยไดมีการกําหนดขอตกลงใหกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาไวเปนขอหนึ่งในสัญญาเชา  และศาลฎีกาของไทยไดมีคําพิพากษาฎีกาที่ 788/2519
และคําพิพากษาฎีกาที่ 4854/2537  ปรากฏขอความวา  “ขอสัญญาดังกลาวไมขัดตอความสงบเรียบรอย 
หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  สามารถบังคับได  สําหรับการกระทําของผูใหเชาเปนการกระทําตามที่
กําหนดในสัญญา  เปนการใชสิทธิตามสัญญาเชา   จึงไมมีมูลความผิดทางอาญา”  

 
การที่ศาลฎีกาไดพิจารณาไวในคําพิพากษาฎีกาทั้ง 2 ฉบับดังกลาว เปนการทีศ่าลมิได

พิจารณาหรือกลาวถึงเจตนาของจําเลย ทั้งที่ในคดีอาญาการกระทําจะเปนความผิดเมือ่ไดกระทําโดยเจตนา  
เมื่อพิจารณาจากการกระทําของผูใหเชา  จะเห็นไดวา  ผูใหเชาซึ่งเปนจําเลยในคดมีีเจตนาที่จะกระทําการ
ตามที่กําหนดไวในขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา แตการกระทําของจําเลยมีความ 
สําคัญผิดในเหตุที่ผูกระทํามอํีานาจกระทําไดเปนการกระทําที่ผูกระทํามีเจตนา แตผูกระทําไมมีความผิด
หรือไดรับยกเวนโทษ   ตามประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 62 วรรคแรก และเหตทุี่ผูใหเชาสําคัญผิดวา
ตนมีอํานาจกระทําได  ก็คือ การไดรับความยินยอมจากผูเชา  แมวาจะไมมีบทบัญญัติของกฎหมายบัญญัติ
เร่ืองความยินยอมในคดีอาญาไว แตหากหลักความยินยอมเปนการนํามาอางเปนเหตใุหการกระทําไมเปน
ความผิดกฎหมาย  ถือวาเปนคุณกับผูกระทําผิด สามารถนํามาอางได  ดังนั้นการกระทําของผูใหเชาซึ่งเปน
จําเลยไมมีความผิดหรือไมตองรับโทษเสียดวยเหตุนี้ 

 
เมื่อพิจารณาถึงสภาพบังคับของขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา

ตามหลักกฎหมายที่ไดกลาวมาแลวในบทที่ 2  ในหัวขอที่ 1.2.1  หลักการวินิจฉัยและแนวทางกฎหมายที่
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เกี่ยวกับสภาพบังคับของขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา   ทําใหสามารถพิจารณาได
วา   การที่คําพิพากษาศาลฎีกาปรากฏขอความวา “ขอสัญญาดังกลาวไมขัดตอความสงบเรียบรอย หรือศีล
ธรรมอันดีของประชาชน  สามารถบังคับได”   ทําใหเกิดความเห็นโตแยงในทางกฎหมายถึงสภาพบังคับ
ของขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา โดยแยกเปน 2 ความเห็น  ดังนี้  

 
1) ความเหน็แรก เห็นวา  ขอตกลงในสัญญาดังกลาวเปนโมฆะไมสามารถบังคับได

ตามกฎหมาย  เนื่องจากเปนการเลี่ยงอํานาจรัฐในกระบวนการยุติธรรม  ใหคูความสามารถบังคับกันเองได
โดยไมตองไปฟองศาลซึ่งขัดกับหลัก Monopoly of force และเปนขอตกลงที่ไดทําไวลวงหนาเพื่อใหผู
ใหเชาไมตองรับผิดทางอาญา อันถือวาขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน  ตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 150   แตสัญญาเชาสวนอื่นยังคงใชบังคับไดอยู  ทั้งนี้เพราะ
สันนิษฐานไดโดยพฤติการณแหงกรณวีา  คูกรณีมีเจตนาจะใหสวนที่ไมเปนโมฆะนั้นแยกจากสวนที่เปน
โมฆะได ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 173   
 

2) ความเหน็ที่สอง เห็นวา  ขอตกลงดังกลาวสามารถบังคับไดตามหลักเสรีภาพใน
การทําสัญญา  หลักความศกัดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา และหลักความยนิยอมของผูเสียหาย ถึงแมวาขอตก
ลงจะสามารถบังคับกับคูสัญญาได แตอาจจะไมสามารถบังคับตามขอสัญญาที่ไมเปนธรรมไดทั้ง หมด  
คงบังคับกันไดเพียงเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น  
 

สําหรับความเห็นที่วา  ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาสามารถ
บังคับได  จึงสามารถพิจารณาขอบเขตได  ดังนี้  เมื่อขอตกลงดังกลาวเปนขอตกลงในสัญญาเชาซึ่งเปนเอก
เทศสัญญาประเภทหนึ่งตามที่บัญญัติอยูในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ดังนั้น  การใชสิทธิของผู
ใหเชาตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาจะตองอยูในขอบเขตของการใชสิทธิโดย
สุจริต  ตามมาตรา 5 และอยูภายใตการตรวจสอบตามพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 
2540   ทั้งนี้เนื่องจากขอตกลงดังกลาวเปนขอตกลงในสัญญาเชาซึ่งกระทําขึ้นระหวาง  ผูใหเชากับผูเชา   
ซ่ึงตามนิยามศัพทในมาตรา 3  ถือวา  ผูเชาเปนผูบริโภค  และผูใหเชาเปนผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชา
ชีพ   ดังนั้น  ขอตกลงดังกลาวจึงเปนขอตกลงในสัญญาที่ทําขึ้นระหวางผูบริโภค กับผูประกอบธุรกิจการ
คาหรือวิชาชีพ  ซ่ึงขอตกลงในสัญญาเชนนี้มักจะมีการกําหนดไวลวงหนา  โดยไมมีการเจรจาตอรอง  
และผูเชาไมสามารถเปลี่ยนแปลงขอตกลงดังกลาวได  อีกทั้ง  การตกลงใหผูใหเชาสามารถดําเนินการเพื่อ
กลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยมีวัตถุประสงคใหผูใหเชาสามารถบังคับใหผูเชาออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชาไดโดยไมตองฟองรองเปนคดีขับไลตอศาล  เปนการกําหนดใหยกเวนไมตองนํา
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพงในสวนที่วาดวยการระงับขอพิพาทและการบังคับคดีมาใชทั้งหมดและเปน
การกําหนดขอตกลงไวลวงหนาเพื่อยกเวนความรับผิดทั้งในคดีแพงและในคดีอาญา  อันเปนผลใหความ
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รับผิดหรือภาระหนาที่ของผูใหเชาซึ่งเปนคูสัญญาฝายที่มีอํานาจตอรองเหนือกวาลดนอยหรือหมดสิ้นไป  
จึงเปนขอตกลงยกเวนหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา (Exemption clause) ตามมาตรา  4  
วรรคสาม  (1) ที่อยูในขอบเขตที่จะถูกตรวจสอบตามพระราชบัญญัติวาดวย ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 
2540 

 
เมื่อขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนขอตกลงที่อยูในขอบเขตที่

ศาลสามารถใหความเปนธรรมตามพระราชบัญญัตินี้ไดนั้น  โดยหลักแลวกฎหมายมิไดบัญญัติใหขอ
สัญญาที่ไมเปนธรรมตองตกเปนโมฆะ หรือเสียเปลาไปทั้งหมด  ขอสัญญาเหลานี้ยังคงสมบูรณตาม
กฎหมาย  เพียงแตอาจจะไมสามารถบังคับตามขอสัญญาที่ไมเปนธรรมไดทั้งหมด  คงบังคับกันไดเพียง
เทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีเทานั้น  ทั้งนี้โดยศาลเปนผูวินิจฉัยวาแคไหนเพียงไร  จึงจะเปน
ธรรมและพอสมควรแกกรณี 

 
ดังนั้น  หากศาลไดพิจารณาถึงความเสียหายที่ผูใหเชาไดรับในระหวางที่ผูเชาไมสงมอบ

การครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา  ทั้งที่จากขอเท็จจริงผูเชาเปนผูประพฤติผิดสัญญา  แต
ผูเชากลับไดครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาตอไปจนกวาศาลจะมีคําพิพากษาขับไล
ผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  อีกทั้งกระบวนการในการดําเนินคดีและบังคับคดีเปนเรื่องที่มีขั้นตอน
ที่จะตองดําเนินการหลายขั้นตอนตองใชระยะเวลา  กอใหเกิดความความลาชาอันเปนสาเหตุแหงความไม
ยุติธรรม   ศาลก็สามารถกําหนดขอบเขตของขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาใหเปน
ไปในแนวทางที่อํานวยความยุติธรรมใหแกผูใหเชา  อันเปนการบรรเทาความเสียหายที่ผูใหเชาไดรับ  
โดยศาลจะตองนําหลักกฎหมายในเรื่อง  การใชสิทธิโดยสุจริต มาปรับใช โดยศาลจะตองพิจารณาจาก
เจตนาของผูใหเชา  วาไดกระทําโดยประสงคตอผล หรือยอมเล็งเห็นผลเสียหายที่จะเกิดขึ้นกับผูเชาหรือ
ไม   

 
ถึงแมวาจะยังไมมีคําพิพากษาศาลกําหนดขอบเขตของการดําเนินการตามขอตกลงให

กลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา และกฎหมายมิไดมีการบัญญัติรองรับสิทธิลักษณะนี้ไวอยางชัด
แจง ดังเชนกฎหมายของรัฐ Texas แตในสวนที่เกีย่วกับความรับผิดของผูใหเชาในการปฏิบัติตามขอตก
ลงดังกลาวสามารถนําหลักการใชสิทธิโดยสุจริตและกฎหมายในลักษณะละเมิดมาปรับใชได โดยผูใหเชา
จะตองมีความระมัดระวังมิใหการดําเนินการกอใหเกิดความเสียหายแกผูเชาหรือบริวารได  เพราะหากกอ
ใหเกิดความเสียหายแกผูเชาหรือบริวาร ผูใหเชาจะตองรบัผิดในความเสียหายดังกลาว  ตัวอยาง เชน  เมื่อ
สัญญาเชาสิ้นสุดลง  ผูเชาไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา   แลวปรากฏวามีขอตกลงในสัญญาให
สิทธิผูใหเชาในการดําเนินการเพื่อกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาได  ผูใหเชาจึงขนยายทรัพย
สินของผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ในขณะขนยายผูใหเชาจงใจทําใหทรัพยสินของผูเชาเสียหาย
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หรือสูญหาย  เชนนี้  เปนการที่ผูใหเชามีสิทธิตามสัญญาในการบอกเลิกสัญญาและดําเนินการขนยาย
ทรัพยสินของผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา   แตการใชสิทธิดงักลาวเปนการใชสิทธิที่ทําใหผูเชาได
รับความเสียหาย อันเปนละเมิด จึงตองรับผิดชดใชคาเสยีหายที่เกดิกับทรัพยสินของผูเชา หรือเปนกรณีที่
ผูใหเชาใชสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยไมมีเหตุตามกฎหมาย  และดําเนนิการตามขอตกลงเพื่อใหผูเชาออก
จากอสังหาริมทรัพยที่เชา  เชนนี้  ผูใหเชาตองรับผิดชดใชคาเสียหายตอผูเชา เปนตน 

 
เมื่อพิจารณาจากขอเท็จจริงตามสัญญาเชาและตามคําพิพากษาศาลฎีกา เปรียบเทียบกับ

การดําเนินการตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาแลว  ทําใหผูเขียนสามารถแยกพิจารณาตาม
ลักษณะการกระทําของผูใหเชาได  ดังนี้ 

 
4.1.1 ผูให เชาสามารถดําเนินการปดประตู เปลี่ยนล็อคกุญแจ ในขณะที่ผู เชาอยูใน

อสังหาริมทรัพยที่เชาไดหรือไม 
 
การที่ผูใหเชาไดดําเนินการปดประตู  ทางเขาออก และเปลี่ยนกุญแจในขณะที่ผูเชาและ

บริวารไมอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชา ทําใหผูเชาหรือบริวารไมสามารถเขาไปในอสังหาริมทรัพยที่เชาได   
เปนการรบกวนการครอบครองโดยปกติสุขของผูเชา ซ่ึงเปนความผิดกฎหมายอาญา ในขอหาบุกรุก   แต
เมื่อมีขอตกลงในสัญญาใหสิทธิผูใหเชากระทําได และผูใหเชาสําคัญผิดคิดวาตนมีอํานาจกระทําได  ถือวา
เปนการกระทําที่ผูกระทํามีเจตนา แตผูกระทําไมมีความผิดหรือไดรับยกเวนโทษ   การกระทําของผูใหเชา
จึงไมเปนความผิดและผูใหเชาไมตองรับโทษเพราะเหตุนี้    ในปจจุบัน  ยังไมมีคําพิพากษาศาลฎีกาวาง
บรรทัดฐานกรณีที่ผูใหเชาไดดําเนินการปดประตู  เปลี่ยนหรือล็อคกุญแจ ในขณะที่ผูเชาหรือบริวารยังคง
อยูในอสังหาริมทรัพยที่เชา  ทําใหผูเชาหรือบริวารไมสามารถออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาได  อันเปน
ความผิดฐานหนวงเหนี่ยวกักขังทําใหเสื่อมเสียเสรีภาพ อีกฐานความผิดหนึ่งดวย   

 
เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา  ที่กฎหมายของรัฐสวน

ใหญไดบัญญัติใหการใชกําลังบังคับใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา เชน การปดประตู ล็อคกุญแจ  
เปนการกระทําที่ผิดกฎหมาย  แตในรัฐ Texas ไดมีการบัญญัติใหผูใหเชาสามารถกระทําไดเฉพาะ 
Lockout  โดยการเปลี่ยนล็อคประตู  แตตองกระทําภายใตเงื่อนไขที่กําหนด คือ  ตองเปนกรณีที่ผูเชาคาง
ชําระคาเชาเทานั้น  โดยผูใหเชาจะตองมีหนังสือบอกกลาวกอนลวงหนา  และกระทําไดในขณะที่ผูเชาไม
อยูในอสังหาริมทรัพยที่เชา  สุดทายคือ เมื่อผูเชารองขอ  ผูใหเชาจะตองสงมอบกุญแจใหโดยไมมีเงื่อนไข  
เชนนี้ทําใหเห็นวา  แมกฎหมายของรัฐ Texas จะอนุญาตใหผูใหเชาสามารถกระทําการเปลี่ยนล็อคประตู
ได  แตก็ยังคงปกปองรักษาสิทธิตาง ๆ ของผูเชาเอาไวอยางสมบูรณ  การที่อนุญาตใหผูเชาเปลี่ยนล็อค
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ประตู  ก็เพียงเพื่อตองการบังคับใหผูเชาเขามาพบและเผชิญหนากับผูใหเชาเพื่อทําการพูดคุยแกไขปญหา
ที่เกิดขึ้น  โดยมิไดมีจุดมุงหมายที่จะใหผูใหเชาไดกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาแตอยางใด  
และหากผูใหเชาประสงคจะไดคืนซึ่งการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูใหเชาคงตองฟองรองเปน
คดีตอศาลและนําคําพิพากษาศาลมาบังคับคดีใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแตเพียงวิธีการเดียว 

 
ดังนั้น  ผูเขียนจึงมีความเห็นวา  แมศาลฎีกาของไทยยังมิไดมีคําพิพากษาฎีกาวางแนว

เปนบรรทัดฐานไวอยางชัดเจนในเรื่องนี้    แตการกระทําของผู ให เชาเพื่อกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาจะตองเปนไปตามสมควร และตองเปนการกระทําตออสังหาริมทรัพยที่เชาซึ่งจะ
เปนการกระทบตอสิทธิในทรัพยสินของผูเชาเทานั้น  การกระทําของผูใหเชาจะตองไมกระทบถึงสิทธิใน
ชีวิต และสิทธิในรางกายของผูเชาหรือบริวาร  เพราะหากผูใหเชาดําเนินการปดล็อคกุญแจในขณะที่ผูเชา
ยังคงอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาจะถือไดวาผูใหเชามีเจตนาประสงคตอผลหรือยอมเล็งเห็นผลที่จะทําใหผู
เชาเสื่อมเสียเสรีภาพได  อันถือเปนความผิดอาญาฐานหนวงเหนี่ยวกักขัง  ทําใหเส่ือมเสียเสรีภาพอีกฐาน
หนึ่ง 

 
ประกอบกับ  การที่ศาลฎีกาไดมีคําพิพากษาใหผูใหเชาสามารถปฏิบัติตามขอตกลงใน

สัญญาเชาเพื่อใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาไดนั้น  เปนการที่ศาลฎีกาไดพิจารณาถึงความ
เสียหายที่ผูใหเชาไดรับจากการที่ผูเชาไมยอมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูเชาที่เปนฝายผิดสัญญาไม
สมควรไดรับประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่เชา   ในขณะที่ผูใหเชาที่สุจริตไมสามารถเขาครอบครอง
และใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาได  จึงไดมีคําพิพากษาดังกลาวเพื่อเปนการบรรเทาความเสีย
หายของผูใหเชาที่สุจริต  จะเห็นไดวา  วัตถุประสงคที่สําคัญก็คือ  การที่ผูใหเชาไดกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยมิไดกอความเดือนรอนแกผูเชาหรือบริวารเกินสมควร  และมุงแตเฉพาะการ
กระทําตออสังหาริมทรัพยที่เชาเพื่อใหผูเชาไมสามารถใชประโยชนไดตามสมควรเทานั้น   

 
4.1.2 ผูใหเชาสามารถดําเนินการตัดน้ําตัดไฟ ในขณะที่ผูเชาครอบครองและใชประโยชน

ในอสังหาริมทรัพยที่เชาไดหรือไม 
 

ในกรณีนี้  ยังไมมีคําพิพากษาศาลฎีกาวางแนวบรรทัดฐานวา  ผูใหเชาจะสามารถกระทํา
การตัดน้ําตัดไฟในอสังหาริมทรัพยที่เชาไดหรือไม  คงมีเพียงคําพิพากษาฎีกาที่ 4854/2537  เทานั้นที่ปรา
กฎขอเท็จจริงวา  “ผูใหเชาไดดําเนินการถอดเอาสะพานไฟฟาและเครื่องรับโทรศัพทในหองพิพาทออก
ไป”    แตรายละเอียดในคําพิพากษายังไมลงลึกถึงขนาดวาฝายใดเปนผูมีชื่อขอใชบริการและเสียคาบริการ
สาธารณูปโภคเหลานี้   
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เมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาแลว  จะเห็นไดวา กฎหมายของ
รัฐสวนใหญไมอนุญาตใหผูใหเชาดําเนินการตัดน้ําตัดไฟ หรือระงับบริการสาธารณูปโภคอื่นใดที่ให
บริการในอสังหาริมทรัพยที่เชา  เนื่องจากการกระทําดังกลาวเปนการรบกวนการครอบครองโดยปกติสุข
ของผูเชา  หากผูใหเชาไดกระทําการดังกลาว  กฎหมายก็ไดบัญญัติโทษสําหรับการกระทํานั้นไว  โดยมไิด
คํานึงวา ผูเชาจะเปนผูมีช่ือขอใชบริการ หรือ ชําระคาบริการโดยตรงหรือไม   

 
แตในกรณีกฎหมายของรัฐ Texas  ไดมีการบัญญัติใหอํานาจผูใหเชาที่จะดําเนินการ

เฉพาะการตัดไฟฟาเทานั้น  โดยจะเห็นไดวากฎหมายของรัฐนี้ ไดบัญญัติแยกประเภทของการชําระคา
บริการไวอยางชัดเจนเปน 4 ประเภท และผูใหเชาไมสามารถดําเนินการตัดไฟฟาไดในกรณีที่ผูเชาเปนผูมี
ช่ือขอใชบริการและชําระคาบริการโดยตรงแกผูใหบริการ  สําหรับในกรณีอ่ืน ๆ นั้น  เมื่อผูใหเชาจะ
ดําเนินการตัดไฟฟา  ผูใหเชาจะตองมีหนังสือบอกกลาวแจงใหผูเชาชําระคาเชาหรือคาบริการที่คางชําระ
แลวแตกรณีภายในเวลาที่กําหนด  โดยจะกําหนดวันเวลาที่ผูใหเชาจะดําเนินการตัดไฟฟา  หากพนกาํหนด
ชําระคาเชาหรือคาบริการที่คางชําระแลว  ผูใหเชาสามารถดําเนินการตัดไฟฟาได  และผูใหเชาจะตองเริ่ม
ใหบริการไฟฟาภายใน 2 ช่ัวโมง หลังจากไดรับชําระคาเชาหรือคาบริการแลวแตกรณี 

  
จากหลักกฎหมายและขอเท็จจริงดังกลาวขางตน  สามารถพิจารณาไดวา  แมกฎหมาย

ของรัฐ Texas  จะไดมีการบัญญัติใหอํานาจผูใหเชาที่จะดําเนินการเฉพาะการตัดไฟฟาได  แตวัตถุ
ประสงคสําคัญของการดําเนินการดังกลาวก็เพื่อใหผูเชาชําระคาเชา หรือคาบริการสาธารณูปโภคที่คาง
ชําระเทานั้น  โดยที่ผูใหเชาไมไดตองการใหสัญญาเชาเลิกกัน และมิไดมีวัตถุประสงคเพื่อตองการใหผูเชา
ออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา    ซ่ึงหากนํามาเปรียบเทียบกับการดําเนินการตัดไฟฟาตามขอตกลงใหกลับ
เขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาในสัญญาเชาแลว  จะเห็นไดวามีวัตถุประสงคในการดําเนินการที่
แตกตางกันอยางสิ้นเชิง  กลาวคือ  การดําเนินการตัดไฟฟาตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาในสัญญาเชา  ผูใหเชาจะดําเนินการไดเมื่อสัญญาเชาเลิกกันแลว  โดยมีวัตถุประสงค
เพียงเพื่อตองการใหผูเชาไมสามารถครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาไดอยางปกติสุข  
และผูเชาตองสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชาในที่สุด   

 
สําหรับการกําหนดขอบเขตของการดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครอง

อสังหาริมทรัพยที่เชา  แมวาจะไมมีกฎหมายบัญญัติรองรับไวอยางชัดแจงวาการดําเนินการอยางไรเปน
การตองหามตามกฎหมาย  หรือการดําเนินการอยางไรเปนการดําเนินการที่กฎหมายยอมรับได  แตเมื่อผู
ใหเชาไดกําหนดขอตกลงที่ใหสิทธิตนเองในการที่จะตัดน้ําตัดไฟฟาในอสังหาริมทรัพยที่เชาหากผูเชาไม
ยอมออกจากอสังหาริมทรัพยท่ีเชา  ในกรณีเชนนี้การดําเนินการของผูใหเชาตามขอตกลงดังกลาวจะตอง
อยูภายใตการกระทําโดยสุจริต หรือการใชสิทธิโดยสุจริต  กลาวคือ  ผูใหเชาจะตองไมดําเนินการใด ๆ ที่
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สามารถเล็งเห็นผลไดวา  ผูเชาจะไดรับความเสียหายเกินสมควร  เชน  ผูใหเชาสามารถเล็งเห็นผลไดวา  
หากไดดําเนินการตัดไฟฟาจะทําใหส่ิงของที่อยูในอสังหาริมทรัพยที่เปนของสดของเสียไดนั้นไดรับความ
เสียหาย   หรือในกรณีที่ผูเชาไดประกอบกิจการในอสังหาริมทรัพยที่เชา  หากผูใหเชาดําเนินการตัดน้ํา
หรือตัดไฟฟา  ก็จะทําใหกิจการของผูเชาไดรับความเสียหาย    แตถาจะพิจารณาถึงความเสียหายที่ผูเชาจะ
ไดรับเพียงฝายเดียวก็คงจะไมถูกตองนัก  เนื่องจากในระหวางที่ผูเชาครอบครองและใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาภายหลังจากที่สัญญาเชาเลิกกันแลว   ผูใหเชาก็ตกเปนผูไดรับความเสียหายดวยเชน
กัน ทั้งนี้เปนเพราะ  ผูใหเชาไมสามารถไดใชหรือไดรับประโยชนจากอสังหาริมทรัพยที่เชาทั้งที่สัญญา
เชาไดเลิกกันแลว ดังนั้น  ผูเขียนจึงมีความเห็นวา  เพื่อใหเกิดความเปนธรรมแกทั้งผูใหเชาและผูเชา  ใน
กรณีที่สัญญาเชาเลิกกัน หรือผูใหเชาจะใชสิทธิบอกเลิกสัญญาและดําเนินการตามขอตกลงเพื่อกลับเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูใหเชาจะตองบอกกลาวแจงใหผูเชาทราบเปนหนังสือ  โดยกําหนด
ระยะเวลาใหผูเชาดําเนินการสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชา  หากพนกําหนด
ระยะเวลาที่ผูใหเชาไดแจงไวตามหนังสือบอกกลาวแลว  ผูใหเชาจึงจะสามารถดําเนินการตัดน้ํา  ตัดไฟฟา
ตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาได   แมวาการดําเนินการของผูใหเชาจะกอให
เกิดความเสียหายแกผูเชา  ก็ตองถือวา  การที่ผูเชาไมสงมอบการครอบครองภายในระยะเวลาที่กําหนดใน
หนังสือบอกกลาวเปนการที่ผูเชาไดยอมรับความเสียหายที่จะเกิดขึ้นเอง  และถือไดวา  ผูใหเชาไดใชสิทธิ
โดยสุจริตแลว   ทั้งนี้โดยการเทียบเคียงจากคําพิพากษาฎีกาที่  512/2489  ซ่ึงขอเท็จจริงในคําพิพากษาฎีกา
ฉบับดังกลาว  ปรากฏวา ผูใหเชาขนของเขาไปไวใตถุนเรือนที่ใหเชา  และเอาไปไวที่ระเบียงเรือนหลัง
เล็กและเขาไปนอนเฝาดวย  ภายหลังที่สัญญาเชาสิ้นอายุและไดบอกกลาวแกผูเชาแลวนั้น  เปนการใชสิทธิ
โดยสุจริต  แมวาในสัญญาเชาจะไมมีขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาบรรจุเปนขอ
สัญญาขอหนึ่งก็ตาม 
 

4.1.3 ผู ให เชาสามารถดําเนินการขนยายทรัพยสินของผู เชาและบริวารออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชา ไดหรือไม 

 
ดังที่ไดกลาวมาแลวในหัวขอที่ 1.2  วา  การจะกําหนดวาการกระทําในลักษณะใดเปน

การกระทําที่กฎหมายยอมรับใหผูใหเชาสามารถกระทําได  การกระทําใดที่กฎหมายไมยอมรับนั้นเปน
เร่ืองที่ไมสามารถกําหนดใหเฉพาะเจาะจงได  ทั้งนี้เนื่องจากผูใหเชามีวิธีการในการดําเนินการเพื่อใหผูเชา
ออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาอยูหลายวิธีขึ้นอยูกับปจจัยแวดลอมตาง ๆ เชน  สภาพของอสังหาริมทรัพย
ที่ใหเชา  วัตถุประสงคในการเชา  หรือแมกระทั่งปจจัยเกี่ยวกับตัวผูเชาเอง  เปนตน  แตไมวาผูใหเชาจะ
ดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาในลักษณะใด  การกระทําของผูให
เชาก็ตองถูกกฎหมายควบคุมใหกระทําการโดยสุจริต  ดังนั้น  หากผูใหเชาจะดําเนินการขนยายทรัพยสิน
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ของผูเชาและบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูใหเชาก็สามารถกระทําไดโดยผูใหเชาจะตองมี
หนังสือบอกกลาวแจงใหผูเชาทราบและดําเนินการสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาภายใน
ระยะเวลาที่กําหนดตามหนังสือบอกกลาวเสียกอน  หากผูเชาไมดําเนินการภายในระยะเวลาที่กําหนด  ผู
ใหเชาจึงจะสามารถดําเนินการขนยายทรัพยสินของผูเชาและบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยที่ใหเชาได  
โดยการบอกกลาวเปนหนังสือแจงใหผูเชาทราบวาผูใหเชาจะดําเนินการอยางไรเมื่อครบกําหนดเวลาตาม
หนังสือบอกกลาว  มีลักษณะเปนบรรทัดฐานและเปนตัวอยางที่แสดงใหเห็นถึงเจตนาของผูใหเชา  ใน
การใชสิทธิโดยสุจริต 

 
เนื่องจากการดําเนินการขนยายทรัพยสินของผูเชาและบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยที่

เชาเปนการดําเนินการตอทรัพยสิน  มิใชเปนการดําเนินการตอเนื้อตัวรางกาย  ดังนั้น  ผูใหเชาจึงสามารถ
กระทําไดหากไดมีขอตกลงไวในสัญญาเชา  ซ่ึงในกรณีนี้  แมจะเปนการกระทําตอทรัพยสิน  แตก็มีความ
เสี่ยงอยางมากที่จะเกิดความเสียหายตอทรัพยสินของผูเชาและบริวาร  อันสงผลใหผูใหเชาซึ่งเปนผูดําเนิน
การขนยายตองรับผิดชอบตอเจาของทรัพยสิน  เชน  หากปรากฏวาทรัพยสินที่ทําการขนยายแตกหักเสีย
หาย หรือสูญหายไป  เปนตน  เมื่อเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา  จะพบวา กฎหมาย
ของรัฐตาง ๆ แมกระทั่งกฎหมายของรัฐ Texas เอง  ก็มิไดบัญญัติใหสิทธิผูใหเชาที่จะทําการขนยาย
ทรัพยสินของผูเชาได   
 

โดยสรุป   แมวาในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ 3 เอกเทศสัญญา  ลักษณะ
เชาทรัพย  จะไมมีบทบัญญัติใดที่กลาวถึงขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา ประกอบ
กับในปจจุบันยังไมมีคําพิพากษาศาลกําหนดขอบเขตของการดําเนินการของผูใหเชาตามขอตกลงใหกลับ
เขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา   แตเมื่อคูสัญญาไดบรรจุขอตกลงดังกลาวเขาเปนขอสัญญาขอหนึ่ง 
และคําพิพากษาศาลฎีกาก็ยอมรับและบังคับใหตามหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนา  เชนนี้ การใชสิทธิ
ของผูใหเชาตามขอตกลงในสัญญาดังกลาวจึงตองถูกควบคุมโดยกฎหมายใหอยูในหลักการใชสิทธิโดย
สุจริต  และเนื่องจากขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนขอตกลงยกเวนหรือจํากัด
ความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา (Exemption clause) ตามมาตรา  4  วรรคสาม  (1) ที่อยูในขอบเขตที่
จะถูกตรวจสอบตามพระราชบัญญัติวาดวย ขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 2540  ดังนั้น การกระทําใด ๆ ที่
ผูใหเชาไดกระทําเพื่อกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  แมจะมิไดตกลงลักษณะของการกระทํา
ไวโดยชัดแจงในสัญญาเชา  แตหากผูใหเชาไดกระทําโดยสุจริต  ผูใหเชาก็จะไดรับความคุมครองตาม
กฎหมาย  ในทางกลับกัน  แมวาในสัญญาเชาจะไดกําหนดลักษณะของการกระทําตามขอตกลงใหกลับเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  แตถาผูใหเชาดําเนินการตามขอตกลงดวยความไมสุจริต  ผูใหเชาก็ตอง
รับผิดในความเสียหายที่เกิดขึ้น   เมื่อเปนเชนนี้  ผูเชาที่ไดรับความเดือดรอนเสียหายจากการกระทําที่ไม
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สุจริตของผูใหเชาในการดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาสามารถนํา
กฎหมายลักษณะละเมิดมาปรับใชเพื่อบรรเทาความเสียหายที่ตนไดรับได 
 
4.2 ปญหาความลาชาของกระบวนการดําเนินคด ี
 

จากที่กลาวมาแลวขางตนวา  เหตุที่ผูใหเชาไดนําเอาขอตกลงใหกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชามาบรรจุเปนขอสัญญาเชาขอหนึ่ง เพราะผูใหเชาจะไดดําเนินการใหผูเชาออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชาไดโดยมิตองผานกระบวนการดําเนินคดีของศาล ซ่ึงเปนที่ทราบอยูแลววากระบวน 
การดําเนนิคดขีองศาลนั้นมีหลายขั้นตอน ตองใชระยะเวลาที่ยาวนานกวาจะมีคําพิพากษาศาลและนําคํา
พิพากษาดังกลาวไปบังคับคดีผูเชาใหออกจากอสงัหารมิทรัพยที่เชา กอใหเกดิความลาชาทําใหผูใหเชาที่
ไดรับความเสยีหายไมไดรับความเปนธรรม  ซ่ึงเปนไปตามคํากลาวที่วา “ความลาชา คือ ความไมยุตธิรรม 
(Delay is injustice)”  หรือ “ความลาชาเปนสาเหตแุหงความไมยุติธรรม (Delay causes injustice)” 
หรือ “ความลาชาขัดขวางความยตุิธรรม (Delay obstructs justice)”  เพราะยิ่งลาชามากเทาไร  ยิง่ใช
ระยะเวลานานมากแคไหน ผูเชาหรือจําเลยกย็ิ่งไดเปรียบผูใหเชาเพราะยังสามารถใชประโยชนจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชาโดยไมตองออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาทั้งไมตองชําระคาเชาและคาเสียหายอ่ืน ๆ  

 
เมื่อเปนเชนนี ้ จึงควรพจิารณาปญหาที่สงผลใหเกิดความลาชาในการดําเนนิกระบวน

พิจารณาเพื่อนาํมาแกไขและปรับปรุงไมใหความลาชาเปนอุปสรรคตอความยุติธรรมอีกตอไป โดยผูเขียน
พบวาปญหาที่กอใหเกิดความลาชาในการดําเนินคดีมีดังตอไปนี้ 

  
4.2.1 ปญหาเรื่องการสงคําคูความหรือเอกสาร 

 
เมื่อผูใหเชายื่นฟองผูเชาแลว  ผูใหเชาจะตองทําสําเนาคําฟองที่รับรองวาถูกตองมาพรอม

กับฟองโดยสงตอพนักงานรบัฟองของศาล เพราะเมื่อศาลสั่งรับฟองแลวศาลจะสั่งใหสงคําฟองและหมาย 
เรียกจําเลยมาแกคดีโดยใหเจาพนักงานศาลเปนผูสง และจะตองสงใหแกผูเชาซึ่งเปนจําเลย ณ ภมูิลําเนา
หรือสํานักทําการงานของผูเชาแลวแตจะเลือก 

 
แมวาในกรณทีี่ผูใหเชาฟองผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ซ่ึงถือเปนการฟองคดี

เกี่ยวดวยอสังหาริมทรัพยหรือสิทธิประโยชนอันเกี่ยวดวยอสังหาริมทรัพย  กฎหมายจะไดบัญญัตใิหผูให
เชาสามารถเลือกที่จะยื่นฟองตอศาลที่อสังหาริมทรัพยนัน้ตั้งอยูในเขตศาล โดยไมคํานึงวาผูเชาจะมภีูมิ
ลําเนาอยูในราชอาณาจักรหรือไม  หรือฟองตอศาลที่ผูเชามีภูมิลําเนาอยูในเขตศาล  (ประมวลกฎหมายวิธี
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พิจารณาความแพง มาตรา 4 ทวิ)  ที่กฎหมายบัญญัติเชนนี้ก็เพื่อเปนการอํานวยความสะดวกแกผูใหเชาจะ
ไดไมตองยื่นฟองตอศาลที่อยูหางไกลจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  เพราะในบางกรณีผูเชาซึ่งเปนจําเลยอาจ
มีภูมิลําเนาที่อยูตางจังหวัดหางไกลจากที่ตัง้ของอสังหาริมทรัพยที่เชา เมื่อเปนเชนนีใ้นกรณีฟองขับไลเพื่อ
ใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา โดยมากผูใหเชาซึง่เปนโจทกจะยื่นฟองตอศาลที่อสังหาริม-ทรัพยที่
เชาตั้งอยูเพื่อเปนการประหยัดเวลาและคาใชจาย   

 
แตยังคงมีปญหาเกิดขึน้เนื่องจากความลาชาในการนําสงคําคูความหรอืเอกสาร  เชน  ใน

กรณีหมายเรียกและสําเนาคาํฟองที่จะตองสงใหแกจําเลย ณ ภูมิลําเนาหรือสํานักทําการงานของจําเลย  ซ่ึง
โดยทั่วไปในทางปฏิบัติแลว  ในการที่โจทกจะนําสงหมายเรียกและสําเนาคําฟองใหแกจําเลยโจทกจะตอง
แนบแบบรับรองรายการทะเบียนราษฎรเพือ่เปนหลักฐานแสดงภมูิลําเนาของจําเลย และโจทกอาจยื่นคํา
แถลงขอสงหมายโดยวิธีปดหมายมาพรอมกันดวย ทั้งนี้เพื่อประโยชนในกรณีที่เจาพนักงานเดินหมายนํา
สงหมายแลวไมมีผูใดรับหมายไวโดยชอบจะไดทําการปดหมายไว ณ ภูมิลําเนาของจําเลยที่ปรากฏตาม
แบบรับรองรายการทะเบียนราษฎร  ทั้งที่ในความเปนจรงิแลว  จําเลยซึ่งเปนผูเชาอสังหาริมทรัพยจะมภีูมิ
ลําเนาที่อยูหางไกลจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ดังนั้นในการสงหมายเรียกและสําเนาคําฟองจะตองดําเนิน
การโดยวิธีการสงหมายขามเขตทําใหเสียเวลาและคาใชจายเปนจํานวนมาก   

 
แมวาในปจจุบนัจะไดมีการแกไขวิธีการสงหมายโดยใหมกีารสงหมายเรยีกและสําเนาคํา

ฟองทางไปรษณียลงทะเบียน  ซ่ึงเมื่อผูใหเชายื่นฟองตอศาลแลว  เจาหนาที่ศาลจะสงหมายเรียกและสําเนา
คําฟองทางไปรษณียลงทะเบยีนใหบุรุษไปรษณียเปนผูนาํสง  ซ่ึงเปนการลดระยะเวลาการสงหมายลงและ
เปนการประหยัดคาใชจายเปนอยางมาก  แตการสงคาํคูความทางไปรษณียก็ยังมขีอจํากัดในการสงเมื่อ
จําเลยไมรับคําคูความหรือไมมีผูใดรับไวแทนโดยชอบ  บรุุษไปรษณยีกไ็มสามารถดําเนินการปดหมายได  
จะตองนําคําคูความนั้นกลับมาเพื่อใหเจาพนักงานเดินหมายทําการสงใหม  และเมือ่ไมมีผูใดรับหมายไว
โดยชอบ  เจาพนักงานเดินหมายจึงจะดําเนินการปดหมายได    วิธีการดังกลาวขางตน  แมจะเปนวิธีการที่
ชวยประหยดัเวลาและคาใชจายในการสงหมายคําคูความ  แตถึงอยางไรก็ยังคงมีปญหาอยูเชนเดมิ  คือ ใน
กรณีที่จําเลยไมทราบวาถูกฟองเนื่องจากในขณะฟอง  จําเลยซึ่งเปนผูเชาไดพกัอาศยัอยูในอสังหาริมทรัพย
ที่เชาทําใหยังคงมีกรณีที่ผูเชายื่นคํารองขอพิจารณาคดใีหมเพราะเหตุไมจงใจขาดนัดเกดิขึ้นอยูเสมอ  เชน 
นี้ก็ยังคงกอใหเกิดความลาชาในการดําเนินคดีอยูนั่นเอง 

 
ดังนั้น ผูเขียนจึงมีความเห็นวา เมื่อเปนกรณีผูใหเชาฟองผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพย

ที่เชา  แสดงวา  ผูเชายังคงครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชานัน้อยู  เชนนี้  จงึควรตี
ความขยายคําจํากัดความของคําวา “ภูมิลําเนาของจําเลย”  ในกรณกีารฟองคดีอันเกีย่วดวยอสังหาริม-
ทรัพยเพื่อใหจาํเลยออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา หรือที่เรียกวา “คดีฟองขับไล” ใหหมายรวมถึงสถานที่
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ตั้งของอสังหาริมทรัพยที่จําเลยนั้นไดทําสัญญาเชาอยูดวย  โดยศาลอาจรับพิจารณาพยานหลักฐานอื่นเพื่อ
ประกอบในการสงหมายและขอปดหมาย  เชน  การที่ผูเชายายมาพกัอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชา  จะ
ถือไดวา  ผูเชามีภูมิลําเนาอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชา   แมหลักฐานทางทะเบียนราษฎรจะยังไมไดมีการแก
ไขก็ตาม  แตหากผูใหเชาซึ่งเปนโจทกไดแนบสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยมาพรอมในการฟองคดี  ศาลอาจ
ใชดุลพินิจรับฟองและใหสงหมายเรยีกและสําเนาคําฟองไปยังภูมิลําเนาของจําเลยที่อยู ณ ที่ตั้งของ
อสังหาริมทรัพยที่เชาตามสญัญาเชาก็ได   เมื่อเปนเชนนี ้ จําเลยซึ่งอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาก็จะได
รับหมายเรียกและสําเนาคําฟองในระยะเวลาอันรวดเร็วและสามารถยื่นคําใหการตอสูคดีภายในระยะ เวลา
ที่กฎหมายกําหนด  โดยจะไมมีปญหาในเรื่องการรองขอใหพิจารณาคดีใหมโดยเหตไุมจงใจขาดนดั  อัน
เปนการเพิ่มระยะเวลาในการพิจารณาคดีอีกตอไป   

 
ซ่ึงกรณีการตคีวามขยายคําจํากัดความของคําวา  “ภูมิลําเนาของจําเลย”  ใหหมายรวมถึง

สถานที่ตั้งอสังหาริมทรัพยที่จําเลยเชาอยู  คงจะไมแตกตางประการใดและอาจเทียบเคียงไดกับกรณีบุคคล
มีถ่ินที่อยูหลายแหง  ใหถือเอาแหงใดแหงหนึ่งเปนภูมิลําเนาของบุคคลนั้นได (ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา 38)  ซ่ึงในกรณีนี้  จะถือเอาสถานที่ตั้งอสังหาริมทรัพยที่ผูเชาเชาอยูตามสัญญาเชาเปน
ภูมิลําเนาของผูเชาก็ยอมจะกระทําได  (ทั้งนี้โดยการเทียบเคียงคําพพิากษาฎกีาที่ 881/2511 กรณีจําเลยมี
บานอยูที่เชยีงใหมและกรุงเทพ ฯ ซ่ึงจําเลยขึ้นลองไปมาเปนประจํา  ถือวาจําเลยมีถ่ินที่อยู 2 แหง  โจทก
จะถือเอาแหงใดแหงหนึ่งเปนภูมิลําเนาของจําเลยเพื่อยื่นฟองก็ได) 

 
4.2.2 ปญหาเรื่องผูใหเชาหรือผูเชาถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดในระหวาง 

พิจารณาคดี 
 
ปญหาในเรื่องนี้  คงเกิดขึ้นในระหวางที่ผูใหเชาดาํเนินการฟองรองเปนคดีแพงเพื่อใหผู

เชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  คดีอยูในระหวางการพิจารณาของศาล  ปรากฏวา  ผูใหเชาหรือผูเชา
แลวแตกรณีถูกศาลลมละลายมีคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด อันสงผลใหเจาหนี้ของผูใหเชาหรือผูเชาแลวแต
กรณีไมสามารถฟองลูกหนี้เปนคดีแพงทีเ่กี่ยวกับทรัพยสินของลูกหนีไ้ดอีก จะตองมาขอรับชําระหนี้ตาม 
ที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัติ ลมละลาย พ.ศ. 2483 (แกไขเพิ่มเติม พ.ศ. 2542)  มาตรา 27 และมาตรา 91  
และเปนหนาที่ของเจาพนักงานพิทักษทรัพยที่จะดําเนินการตาง ๆ เชน ยึดทรัพยสินของลูกหนี้  ทั้งที่อยูใน
ความครอบครองของลูกหนี้เองหรือของผูอ่ืน  หรือทรัพยสินของผูอ่ืนที่อยูในความครอบครองของลูกหนี ้
ตามมาตรา 19 ประกอบมาตรา109 (3)  รวบรวมและรับเงิน หรือทรัพยสินที่จะตกไดแกลูกหนี ้หรือซ่ึงลูก
หนี้มีสิทธิจะไดรับจากผูอ่ืน เพื่อนํามาแบงสวนชําระหนีใ้หแกเจาหนี้ทัง้หมดตอไป  รวมทั้งเขามาในคดีที่
เกี่ยวกับทรัพยสินของลูกหนีเ้พื่อดําเนนิการแทนลูกหนี ้ โดยเจาพนักงานพทิักษทรัพยมีอํานาจที่จะ
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ประนีประนอมยอมความ หรือฟองรอง หรือตอสูคดีใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยสินของลูกหนี้ได ตามมาตรา 22 
(3) กระบวนการดังกลาวกอใหเกิดความลาชาในการดําเนินการเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  
เมื่อเปนเชนนี้  จึงควรแยกพิจารณาทั้งกรณีที่ผูใหเชาและกรณีที่ผูเชาถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด  ดังนี้ 

 
(1) กรณีผูใหเชาถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด 

 
เมื่อผูใหเชาซึ่งเปนลูกหนีใ้นคดีลมละลายถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด  ในระหวางที่ผู

ใหเชาดาํเนินคดีฟองรองผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูใหเชาจะไมมีอํานาจที่จะจัดการทรัพย
สินของตน เพราะตกเปนอาํนาจของเจาพนักงานพิทกัษทรัพยไปแลวตามมาตรา 22   เปนผลใหเจา
พนักงานพิทักษทรัพยเขามาจัดการทรัพยสินของผูใหเชาซึ่งรวมถึงอสังหาริมทรัพยทีใ่หเชาดวย หากผูให
เชาดําเนนิคดฟีองรองผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  เจาพนกังานพิทักษทรัพยจะเขาวาคดีแพง
แทนผูใหเชาในฐานะโจทก และหากฝายผูใหเชาเปนฝายชนะคดี   สิทธิในการบังคับคดียอมตกเปนอํานาจ
ของเจาพนักงานพิทักษทรัพยที่จะดําเนินการบังคับคดีขับไลร้ือถอนตอไป 

 
(2) กรณีผูเชาถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด 

 
หากเปนกรณทีี่ผูเชาซึ่งเปนลูกหนี้ในคดีลมละลายถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเดด็ขาด  เชนนี้  

ผูเชาไมมีอํานาจตอสูคดีหรือกระทําการใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน  ไมวาในชั้นพจิารณาหรือช้ันบังคับคดี  จึง
เปนหนาที่ของเจาพนกังานพิทักษทรัพยทีจ่ะเขาวาคดีแพงแทนผูเชา  ซ่ึงในกรณีนี ้ ศาลจะงดการพิจารณา
คดี หรือจะสั่งประการใดก็ได  เมื่อเจาพนกังานพิทักษทรัพยมีคําขอ (มาตรา 25)   โดยเมื่อศาลมีคําสั่ง
พิทักษทรัพยเด็ดขาด  เจาพนักงานพิทกัษทรัพยจะตองขอใหผูใหเชาซึ่งเปนโจทกถอนคดีแลวไปขอรับ
ชําระหนี้เหมือนกับเจาหนี้รายอ่ืน ๆ คงมีปญหาที่นาพิจารณาคือ  หากเปนกรณหีนี้คาเชา หรือคาเสียหาย
อ่ืน ๆ ซ่ึงเปนหนี้เงิน  ผูใหเชาสามารถถอนคดีแลวไปยืน่ขอรับชําระหนี้ได  แตหากเปนกรณีหนี้กระทํา
การ โดยใหผูเชากระทําการยายออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  เชนนี้เจาพนักงานพทิักษจะยืน่คําขอเพื่อให
ผูใหเชาถอนคดีออกไปไดหรือไม  

   
ในกรณีเชนนี ้ สามารถพิจารณาไดวา เมือ่เจาพนกังานพิทักษทรัพยยืน่คําขอใหจําหนาย

คดี  ศาลจะมีคําสั่งจําหนายคดีตามคําขอของเจาพนักงานพิทักษทรัพยหรือไมก็ได ซ่ึงในกรณีทีเ่ปนหนี้
กระทําการ ศาลอาจสั่งใหดาํเนินกระบวนพิจารณาตอไปก็ได และตองถือวาเจาพนักงานพิทกัษทรัพยได
เขาวาคดีแทนจําเลยแลว    หากตอมาศาลมีคําพิพากษาใหจําเลยแพคดี  โจทกยอมมีสิทธิยื่นคําขอรับชําระ
หนี้ในคดีลมละลายภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดได (ตามคําพิพากษาฎีกาที่ 1961/2534) หรือหากเปนหนี้
กระทําการก็สามารถบังคับคดีตามกระบวนการที่กฎหมายกําหนดตอไปได 
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4.2.3 ปญหาเรื่องการแยกประเภทคดีและวิธีพิจารณาคดี 
 

จากที่ไดกลาวมาแลว  วา คดีฟองเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนคดีฟอง
ขับไลบุคคลใด ๆ ออกจากอสังหาริมทรัพยอันมีคาเชา ดังนั้น ในการยื่นฟองและการดําเนินกระบวน
พิจารณาจะตองแยกวิธีพิจารณาตามประเภทของคดี  ซ่ึงตามประมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความแพงของ
ไทยไดแบงแยกประเภทของคดีโดยพจิารณาตามอัตราคาเชาที่ผูใหเชาเรียกเก็บจากผูเชาในแตละเดอืน 
โดยถาการเชาที่มีอัตราคาเชาไมเกิน 4,000 บาทตอเดือนหรือไมเกินจํานวนที่กาํหนดในพระราชกฤษฎีกา 
ผูใหเชาจะตองฟองและดําเนินคดีอยางคดีมโนสาเร (ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 
189 (2))  แตถาอัตราคาเชาเกินกวา 4,000 บาทตอเดือน  ผูใหเชาจะตองฟองและดําเนินคดีอยางคดีแพง
สามัญ  แมในปจจุบันจะไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดจํานวนเงินในคดีมโนสาเร พ.ศ. 2546  ออกมาใช
บังคับมีผลตั้งแตวนัที่ 29 ธันวาคม 2546  เปนตนไป ทําใหคดีฟองขับไลบุคคลใด ๆ ออกจาก
อสังหาริมทรัพยอันมีคาเชาหรืออาจใหเชาไดในขณะยืน่ฟองไมเกนิเดือนละ 30,000 บาทเปนคดีมโนสาเร  
และศาลจะตองนําวิธีพิจารณาคดีมโนสาเรซ่ึงเปนวิธีพิจารณาที่รวดเรว็  ไมยุงยากมาปรับใช  แตสําหรับ
คดีขับไลที่มีอัตราคาเชาเกินเดือนละ 30,000 บาท  ผูใหเชายังคงตองฟองและดําเนินคดีอยางคดีแพงสามัญ
ที่ตองใชระยะเวลาในการพิจารณาคดีที่ยาวนานกวา 

 
 เมื่อพิจารณาประเด็นขอพพิาทในคดฟีองใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแลว  จะ

เห็นไดวา  อัตราคาเชาของอสังหาริมทรัพยที่เชาในแตละเดือนไมวาจะมากกวา หรือนอยกวา 30,000 บาท
ตอเดือน  ไมมีผลทําใหประเด็นแหงคดีมากขึ้นหรือนอยลงตามไปดวย  ดังนั้น  การที่กฎหมายนาํอัตราคา
เชาในแตละเดอืนมาเปนหลักเกณฑเพื่อแยกประเภทคดีขบัไล และนําวิธีพิจารณาคดตีามประเภทคดีมาใช  
จึงทําใหเกิดความลาชาในการพิจารณาคดขีับไลโดยไมจาํเปน   เชนนี้  จึงควรพิจารณากฎหมายของ
ประเทศสหรัฐอเมริกาที่เกีย่วกับการฟองคดีและวิธีพิจารณาคดีขับไลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชามา
ปรับใช เพื่อแกไขปญหาความลาชาในการดําเนินคดีขบัไลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาตามกฎหมาย
ไทย ซ่ึงกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีการแยกประเภทคดขีับไลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่
เชาออกมาเปนคดีอีกประเภทหนึ่งโดยไมคํานึงถึงอัตราคาเชาในแตละเดอืน ทั้งยังมีวิธีพิจารณาสําหรบัคดี
ประเภทนี้เปนการเฉพาะทําใหคดีฟองขับไลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาทุกคดีมวีิธีพิจารณาคดทีี่เปน 
ไปในรูปแบบเดียวกันและคดีเสร็จจากศาลอยางรวดเร็ว  

 
จากการพจิารณาเปรียบเทยีบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาจะเหน็ไดวา  แมบท

บัญญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงของไทยจะมิไดมกีารบัญญัติแยกประเภทคดฟีองขับ
ไลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนคดีอีกประเภทหนึ่ง  อีกทั้งมิไดมีการบัญญตัิวิธีพิจารณาความแยก
เปนการเฉพาะ   แตประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงของไทยไดมีการบัญญัติแยกประเภทคดีเปน
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คดีมโนสาเรและคดีไมมีของยุงยากใหมวีธีิพิจารณาคดีแยกตางหากจากคดีแพงสามญั  ซ่ึงกฎหมายได
บัญญัติใหนําวธีิพิจารณาคดมีโนสาเรมาบังคับใชกับคดไีมมีขอยุงยากดวย อันทําใหระยะเวลาในการ
ดําเนินคดีส้ันลง คดีเสร็จจากศาลอยางรวดเร็ว  ดังนั้น  หากสามารถตีความบทบัญญัติเพื่อใหคดฟีองขับไล
ใหออกจากอสงัหาริมทรัพยที่เชาสามารถฟองและดําเนนิคดีอยางคดีมโนสาเรหรือคดีไมมีขอยุงยากได ก็
ไมมีความจําเปนแตอยางใดที่จะตองบัญญตัิกฎหมายเพื่อแยกประเภทคดีและวิธีพิจารณาความสําหรบัคดี
ฟองขับไลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาดังเชนกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา 

 
จะเห็นไดวา  กฎหมายไดบัญญัติใหคดฟีองขับไลบุคคลใด ๆ ออกจากอสังหาริมทรัพย

อันมีคาเชาหรอือาจใหเชาไดในขณะยืน่ฟองไมเกินเดือนละ 30,000 บาทเปนคดีมโนสาเร  แตมิไดบัญญัติ
ใหสามารถยื่นฟองคดีในลักษณะดังกลาวเปนคดีไมมีขอยุงยาก  ดังนั้นจึงควรพิจารณาวา  สามารถตีความ
บทบัญญัติที่เกี่ยวกับหลักเกณฑของคดีไมมีขอยุงยากใหครอบคลุมถึงคดีฟองขับไลใหออกจากอสงัหาริม-
ทรัพยที่เชาไดหรือไม โดยเมื่อนําการฟองขับไลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชามาพิจารณากบัหลัก 
เกณฑการฟองคดีไมมีขอยุงยาก จะเหน็ไดวา คดีฟองขบัไลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาที่มีอัตราคา
เชาเกินกวาเดอืนละ 30,000 บาท เปนคดีสามัญที่ผูใหเชาฟองขอใหชําระเงนิจํานวนแนนอน ตามสัญญา
เชาที่เปนหนังสือซ่ึงปรากฏในเบื้องตนวาเปนสัญญาอันแทจริงมีความสมบูรณและบงัคับไดตามกฎหมาย 
อันเขาหลักเกณฑการฟองคดีไมมีขอยุงยากได   

 
สําหรับตัวอยางคดีที่ศาลใชดลุพินิจพิจารณาอยางคดีไมมขีอยุงยาก เชน คดีผิดสัญญา

กูยืมเงนิ  บังคับจํานอง  ซ่ึงจะเห็นไดวา โจทกจําเลยมกีารทําสัญญากูเงิน  สัญญาค้ําประกัน และสัญญา
จํานองเปนหนงัสือ กําหนดจํานวนเงินกู  ดอกเบี้ย และจํานวนเงนิทีจ่ําเลยตองชําระในแตละเดือน  เมื่อ
จําเลยผิดสัญญาโจทกสามารถคิดดอกเบี้ยในอัตราดอกเบีย้ผิดนัด และในบางกรณีอาจมีการกําหนดคาใช 
จายอยางอืน่ทีจ่ําเลยตองชําระ  เชน คาประกันอัคคภีัย เปนตน  เชนนี ้  เมื่อจําเลยผิดนัดผิดสัญญาไมชําระ
หนี้ตามกําหนด  โจทกสามารถคํานวณจํานวนเงินที่จําเลยตองชําระโดยคิดตั้งแตวนัผิดนัด  พรอมดอกเบีย้
ผิดนัดไดโดยดูจากสัญญากูเงิน  การดลูกหนี้  และอัตราดอกเบี้ยตามที่ประกาศกําหนดไว แมวาการ
กําหนดดอกเบีย้ผิดนัดจะมีลักษณะเปนการกําหนดคาเสียหายไวลวงหนาทํานองเดียวกับเบี้ยปรับซึ่งศาล
สามารถปรับลดลงได  แตก็ถือวาเปนการฟองขอใหชําระหนีจ้ํานวนแนนอนตามสัญญาที่เปนหนงัสือซ่ึง
ปรากฏในเบื้องตนวาเปนสัญญาอันแทจรงิมีความสมบูรณและบังคับไดตามกฎหมาย อันเขาหลักเกณฑ
การฟองคดีไมมีขอยุงยากได   

 
 แมในปจจุบัน  ศาลจะใชดุลพินิจในการพิจารณาวา ไมอาจนําคดีเชาซื้อซ่ึงมีลักษณะ

คลายกับคดีเชาทรัพยมาพิจารณาอยางคดีไมมีขอยุงยากได  โดยใหเหตผุลวา  บริษัทผูใหเชาซื้อตาง ๆ เปน
โจทกฟองเรียกคาเสียหาย  คาขาดประโยชน  แตกตางกนั  อีกทั้งการยดึรถคืนหรือการฟองกอนระยะเวลา
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เชาซื้อครบกําหนด  ยังไมปรากฏชัดวาจํานวนเงินที่ผูเชาซื้อและผูค้ําประกันตองชาํระตามสัญญาเชาซื้อ
นั้นเปนเงินจํานวนแนนอนหรือไม  ทั้งเปนการเรียกคาเสียหายทํานองเบี้ยปรับ   

 
แตเมื่อพิจารณาปรับกับคดีเชาอสังหาริมทรัพยแลวจะเห็นไดวา  การทีผู่ใหเชาเปนโจทก

ฟองเรียกคาเชาที่คางชําระ  คาเสียหาย  คาขาดประโยชน  เปนการฟองขอใหผูเชาชําระเงินจํานวนตามที่
ปรากฏอยูในสัญญาเชา  ซ่ึงสามารถคํานวณเปนจาํนวนเงนิที่แนนอนได  แมวาคาเสียหายหรือคาขาด
ประโยชนที่กําหนดไวในสัญญาเชาจะมีลักษณะทํานองเดยีวกับเบี้ยปรับ  ซ่ึงศาลสามารถปรับลดได  แตก็
มีลักษณะคลายกับดอกเบี้ยผิดนัดในคดีกูยืม  บังคับจํานอง เชนกัน  

 
ดังนั้น  หากศาลใชดุลพินจิตีความบทบญัญัติที่เกี่ยวกบัหลักเกณฑของคดีไมมีขอยุงยาก

ใหครอบคลุมถึงคดีฟองขับไลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาที่มีสัญญาเชาเปนหนังสือ และมีอัตราคา
เชาเกินกวาเดอืนละ 30,000 บาท เพื่อใหพจิารณาอยางคดีไมมขีอยุงยาก  ก็จะทําใหคดีฟองขับไลใหออก
จากอสังหาริมทรัพยที่เชาไมวาจะมีอัตราคาเชาเทาใดก็ตาม  สามารถนําวิธีพิจารณาคดีมโนสาเรมาปรับใช
ได  อันจะทําใหคดีเสร็จจากศาลดวยความรวดเร็วเปนการอํานวยความยุติธรรมใหกับทุกฝาย 

 
4.2.4 ปญหาเรื่องหลักเกณฑการอุทธรณหรือฎีกาคําพิพากษาศาล 
 

เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหขับไลจําเลยออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาและ/หรือใหร้ือถอน
ส่ิงปลูกสรางออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแลว หากผูเชาซึ่งเปนจําเลยในคดีประสงคจะอุทธรณหรือฎีกา
คําพิพากษาศาลก็สามารถกระทําไดตามหลกัเกณฑการอทุธรณฎีกาที่กฎหมายกาํหนด และพิจารณาเปรียบ 
เทียบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาเกีย่วกับหลักเกณฑการอทุธรณคําพิพากษา  จะเห็นไดวา  
กฎหมายของรฐั Texas ไดวางหลักเกณฑการอุทธรณโดยใหผูเชาอุทธรณเฉพาะในประเด็นเรื่องการ
ครอบครอง และอนุญาตเฉพาะสัญญาเชาที่มีวัตถุประสงคเพื่อการพักอาศัยเทานั้น  ดังนั้น  การเชาเพื่อการ
พาณิชยจึงไมสามารถอุทธรณในประเดน็เรื่องการครอบครองได  เมือ่นํามาเปรียบเทียบกับบทบญัญัติใน
เร่ืองเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจะเห็นไดวา  บทบัญญัติแหงกฎหมายมิไดมีการ
บัญญัติแยกประเภทของสัญญาเชาตามวัตถุประสงคแหงการเชา  เหตุที่เปนเชนนี้เนื่องจากบทบญัญัติของ
กฎหมายมิไดมีการแยกตางหากจากกันระหวางกฎหมายแพง และกฎหมายพาณิชย คงบัญญัติรวมกันเปน
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนัน้จึงไมสามารถนําหลักเกณฑการอุทธรณคําพิพากษาตาม
กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกามาปรับใชใหเปนประโยชนกับกระบวนการพิจารณาและหลักเกณฑ
การอุทธรณคําพิพากษาตามกฎหมายไทยได   
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เมื่อพิจารณาบทบัญญัติในสวนที่เกี่ยวกับการอุทธรณฎีกาคําพิพากษาตามประมวล
กฎหมายวิธีพจิารณาความแพงของไทย  จะเห็นไดวา ในสวนของประเภทคดีและจาํนวนทนุทรัพยในการ
อุทธรณฎีกาไมสอดรับกัน ทําใหเกดิปญหาในการบังคับใชกฎหมาย  และนํามาซึ่งความลาชาในการ
พิจารณาคดี  โดยในที่นี้จะแยกปญหาออกเปน 2 ประเภท คือ 

 
(1) ปญหาในการอุทธรณฎีกาในปญหาขอเท็จจริง 

 
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 224  และมาตรา 248  ไดวางหลัก

เกณฑในการพิจารณาสิทธิในการอุทธรณฎีกา  ไววา คดีที่มีราคาทรัพยสินหรือทุนทรัพยที่พิพาทกันในชั้น
อุทธรณไมเกนิ 50,000 บาท และในชั้นฎกีาไมเกิน 200,000 บาท  หรือไมเกินจํานวนที่กาํหนดในพระราช
กฤษฎีกา  ตองหามอุทธรณหรือฎีกาในปญหาขอเท็จจริง สําหรับคดีฟองขับไลบุคคลใด ๆ ออกจาก
อสังหาริมทรัพยอันมีคาเชาหรืออาจใหเชาไดในขณะยืน่ฟองในชัน้อทุธรณไมเกิน 4,000 บาทตอเดือน 
และในชัน้ฎีกาไมเกิน 10,000 บาทตอเดือน หรือไมเกินจํานวนทีก่ําหนดในพระราชกฤษฎีกา  ตองหาม
อุทธรณหรือฎีกาในปญหาขอเท็จจริง 

 
จะเห็นไดวา กอนที่จะมีพระราชกฤษฎีกากําหนดจํานวนเงินในคดีมโนสาเร พ.ศ. 2546  

ออกมาใชบังคบันั้น  คดีมโนสาเร คือ คดีที่มีจํานวนทนุทรัพยไมเกนิ 40,000 บาท หรือคดีฟองขับไล
บุคคลใหออกจากอสังหาริมทรัพยอันมีคาเชาหรืออาจเชาไดในขณะยื่นฟองไมเกินเดอืนละ 4,000 บาท ซ่ึง
กฎหมายไดบญัญัติใหสอดคลองกับหลักเกณฑการหามอุทธรณในปญหาขอเท็จจริง โดยคดีที่มีทนุทรัพย
ในชั้นอุทธรณไมเกิน 50,000 บาท หรืออัตราคาเชาในชั้นอุทธรณไมเกนิ 4,000 บาทตอเดอืนหามอุทธรณ
ในปญหาขอเท็จจริง   เมื่อเปนเชนนี ้ คดมีโนสาเรจึงไมสามารถอุทธรณในปญหาขอเท็จจริงได อันเปนไป
ตามวัตถุประสงคที่กฎหมายเห็นวาเปนคดีเล็กนอยควรใหขอเท็จจริงสิ้นสุดเพียงแคศาลชั้นตน 

 
ตอมาเมื่อพระราชกฤษฎีกากาํหนดจํานวนเงินในคดีมโนสาเร พ.ศ. 2546  มีผลใชบังคับ  

ทําใหจํานวนทุนทรัพยในคดีมโนสาเรเปล่ียนแปลงไป  โดยเปลี่ยนจากคดีที่มีทนุทรัพยไมเกิน 40,000 
บาท เปนคดีที่มีทุนทรัพยไมเกิน 300,000 บาท และเปลี่ยนจากอัตราคาเชาไมเกินเดือนละ 4,000 บาท เปน
อัตราคาเชาไมเกินเดือนละ 30,000 บาท  การเปลี่ยนแปลงจํานวนทนุทรัพยในคดมีโนสาเรตามพระราช
กฤษฎีกาฉบับนี้มิไดมีผลใหหลักเกณฑการหามอุทธรณและฎีกาในปญหาขอเท็จจรงินั้นเปลี่ยนแปลงไป  
ดังนั้น  คดีมโนสาเรในปจจบุันจึงสามารถอุทธรณฎีกาในปญหาขอเทจ็จริง  หากจํานวนทนุทรัพยที่พิพาท
หรืออัตราคาเชาในขณะยื่นฟองในแตละชั้นศาลเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 
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เมื่อเปนเชนนี ้  จึงทําใหไมสามารถบรรลุวัตถุประสงคในการแยกประเภทคดเีปนคดี
มโนสาเรและในการกําหนดวิธีพิจารณาคดมีโนสาเรเปนการเฉพาะเพื่อใหศาลดําเนินกระบวนพิจารณาไป
ดวยความรวดเร็ว  ผูเขียนจึงมีความเหน็วา เมื่อจํานวนทนุทรัพยในคดมีโนสาเรมีการเปลี่ยนแปลงไปโดย
พระราชกฤษฎีกากําหนดจํานวนเงินในคดมีโนสาเร พ.ศ. 2546  จึงควรมีการเปลี่ยนแปลงจํานวนทนุทรัพย
และอัตราคาเชาที่ใชเปนเกณฑในการพิจารณาใหอุทธรณฎีกาในปญหาขอเท็จจริงใหสอดรับกัน  เพื่อไม
ใหเกิดปญหาคดีมโนสาเรขึ้นมาสูการพิจารณาของศาลอุทธรณและศาลฎีกาเปนจํานวนมาก และเพื่อแกไข
ปญหาความลาชาในการดําเนินคดีของศาล  

 
(2) ปญหาในการอุทธรณฎีกาในปญหาขอกฎหมาย 
 

ปญหาขอกฎหมายไมไดถูกจาํกัดดวยจํานวนทุนทรัพย  ดังนั้นจึงสามารถอุทธรณและ
ฎีกาได 3 ช้ันศาลตามปกติ แมวาประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงจะมีบทบัญญัติใหสิทธิผูอุทธรณ
เฉพาะปญหาขอกฎหมายใหสามารถยื่นอุทธรณโดยตรงตอศาลฎีกาได อันเปนการประหยัดเวลาและคาใช 
จาย  ซ่ึงในทางปฏิบัติ ผูเชาที่อุทธรณเฉพาะปญหาขอกฎหมายตอศาลจะไมดําเนินการยื่นอุทธรณแบบกาว
กระโดดคงจะยื่นอุทธรณตามปกติไมขามชั้นศาล ทั้งนี้เพราะผูเชาไดครอบครองและใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาในระหวางการพิจารณาคดีของศาลอุททธรณ  ดังนั้น  บทบญัญัติในลักษณะนี้จึงไม
เปนประโยชนตอผูใหเชา  ไมทําใหคดีเสรจ็จากการพิจารณาของศาลโดยรวดเร็วตามความประสงคในการ
บัญญัติกฎหมายแตประการใด 

 
หากพิจารณาบทบัญญัติของกฎหมายที่ใหสิทธิผูอุทธรณยืน่อุทธรณเฉพาะปญหาขอ

กฎหมายโดยตรงตอศาลฎีกา  จะเห็นวา  กฎหมายใหสิทธิเฉพาะผูอุทธรณเทานั้น  ดังนั้น ผูใหเชาซึ่งเปน
จําเลยในชั้นอทุธรณจึงไมสามารถยื่นคํารองขอยื่นอุทธรณเฉพาะปญหาขอกฎหมายโดยตรงตอศาลฎีกาได  
เมื่อเปนเชนนี้  ศาลจึงควรกําหนดหลักประกันเพื่อใหผูใหเชาไดรับความคุมครองตามกฎหมายในระหวาง
ที่ศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาพิจารณาคดี  โดยผูเขียนจะไดกลาวไวในหัวขอตอไป 

 
4.2.5 ปญหาเรื่องการขอทุเลาการบังคับคดี 

 
เมื่อศาลชั้นตนมีคําพิพากษาใหโจทกชนะคดีแลว  โดยปกติโจทกที่ชนะคดีจะตองมีการ

บังคับคดีใหเปนไปตามคําพพิากษา  สวนจําเลยทีแ่พคดีหากยังไมเหน็ดวยกับคําพพิากษาศาลลางหรือยัง
ไมตองการถูกบังคับคดีตามคําพิพากษาศาลก็จะอุทธรณหรือฎีกาคําพพิากษาตอศาลสูงตอไปภายใตหลัก
เกณฑที่กฎหมายกําหนด  ซ่ึงตามกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาไดมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการวางหลัก
ประกันการอุทธรณ โดยผูเชาซึ่งเปนผูอุทธรณจะตองอทุธรณคําพิพากษาศาลภายใน 5 วัน และผูเชาจะ
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ตองหาหลักประกันมาวางศาลเพื่อใหศาลพิจารณาหลักประกันและมคีําสั่งรับหลักประกัน  หากผูเชาไม
สามารถหาหลักประกนัมาวางศาลภายใน 10 วันนับแตวันที่ศาลมีคําพิพากษา  ศาลจะมีคําสั่งไมรับ
อุทธรณ ซ่ึงถือวา การวางหลักประกนัเปนเงื่อนไขบังคับกอนที่ศาลบังคับใหผูอุทธรณจะตองดําเนินการ 
เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบกบับทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงของไทยแลว  จะเห็น
ไดวา ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงของไทยมไิดมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการใหผูอุทธรณวางหลัก 
ประกันเมื่อศาลมีคําสั่งรับอุทธรณ  แตเปนดุลพินิจของศาลที่จะกําหนดใหผูอุทธรณวางหลักประกันเพื่อ
ความเสียหายเมื่อศาลมีคําสั่งใหผูเชาทุเลาการบังคับคดี   

 
โดยเมื่อผูเชายืน่อุทธรณหรือฎีกาคําพิพากษาแลวจะยืน่คํารองขอทุเลาการบังคับคดีมา

พรอมกันดวย เมื่อศาลชั้นตนไดรับคํารองขอทุเลาการบังคับคดีและคําคัดคานแลว จะสงคํารองและคําคัด
คานดังกลาวพรอมสํานวนไปยังศาลอุทธรณหรือฎีกาแลวแตกรณี โดยศาลชั้นตนไมมีอํานาจในการสั่งคํา
รองขอทุเลาการบังคับคดี  เวนแตเฉพาะกรณีมีเหตุฉุกเฉนิอยางยิ่งจําเปนตองไดรับการอนุญาตใหทุเลาไว
กอนเทานัน้   โดยศาลอุทธรณ หรือศาลฎีกาแลวแตกรณีจะตองพิจารณามีคําสั่งคํารองขอทุเลาการบังคับ
คดีกอนเพื่อใหจําเลยดําเนนิการตามคําสั่งคํารอง แลวตอมาศาลจึงจะวินิจฉยัและมคีําพิพากษาในภายหลัง  
สําหรับระยะเวลาที่ศาลใชในการพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดี มิไดมีกฎหมายบัญญัติกําหนดระยะ
เวลาไว และในทางปฏิบัติศาลในบางคดีจะใชเวลาในการพิจารณาคํารองอยางนอย 6  เดือน  หรือในบาง
กรณีอาจใชเวลาเปนปหรือมากกวานั้นเพื่อพิจารณาเฉพาะคํารองขอทุเลาการบังคับคดี  ทั้งนี้เนื่องมาจาก
ในขณะรับฟองมิไดมีการแยกคํารองขอทุเลาการบังคับคดีออกมาจากคาํฟองอุทธรณหรือฎีกาเพื่อเสนอตอ
ศาลใหผูพิพากษาศาลสูงมีคําสั่งคํารองกอน  แตกลับไดกลัดติดคํารองไปพรอมสํานวนคด ีและผูพิพากษา
ศาลสูงจะไดรับคํารองก็ตอเมื่อไดมีการจายสํานวนมาเพือ่พิจารณามีคําพิพากษา ทาํใหผูพิพากษาศาลสูง
ไมสามารถพิจารณามีคําสั่งคํารองไดอยางรวดเรว็  อันเปนชองทางสําหรับผูเชาที่ไมสุจริตที่จะนําวธีิการ
ขอทุเลาการบังคับคดีมาใชเพื่อประวิงเวลาทําใหการดําเนินคดีลาชา 

 
ดังนั้น  ผูเขียนจึงมีความเห็นวา  แมวากฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา 231  จะได

บัญญัติถึงหลักเกณฑและกระบวนการพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับ และการงดการบังคับคดี  แต
มาตราดังกลาวก็มิไดบัญญัติกําหนดระยะเวลาที่ศาลจะพจิารณาคํารองขอทุเลาการบังคับตามคําพิพากษา
หรือคําสั่งศาล  ทําใหผูเชาที่ไมสุจริตอาศัยชองทางนี้ในการประวิงคดไีด  การที่จะแกไขปญหาดงักลาว
สามารถกระทําไดหลายวิธี  ซ่ึงสามารถแยกพิจารณาได  ดังนี้ 

 
1) โดยการเทียบเคียงนําบทบัญญัติในการพิจารณาคดีแรงงานมาใช  
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เนื่องจากคดีแรงงานเปนคดทีี่มีการดําเนนิกระบวนพิจารณาอยางรวดเรว็ มีการกําหนด
ระยะเวลาการดําเนินคดีในกระบวนการตาง ๆ ไวอยางชดัเจน ซ่ึงในพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลแรงงานและ
วิธีพิจารณาคดีแรงงาน พ.ศ. 2522  มาตรา 55  ไดบัญญัติในเรื่องการขอทุเลาการบังคับคดีไววา   

 
“การยื่นอุทธรณไมเปนการทุเลาการบังคับคดีตามคําพพิากษาหรือ

คําสั่งศาลแรงงาน  แตคูความที่ยื่นอุทธรณอาจทําคําขอยืน่ตอศาลแรงงานซึ่ง
มีคําพิพากษาหรือคําสั่งโดยชี้แจงเหตุผลอันสมควรเพื่อใหศาลฎีกาสั่งทุเลา
การบังคับคดีไว” 

 
และมาตรา 5 บัญญัติวา “ใหศาลฎีกาพิจารณาและมีคําพิพากษาหรือคําสั่งในคดีแรงงานโดยเร็ว”   
 

เหตุที่ตองใหศาลฎีกาสั่ง  เนื่องจากในคดแีรงงานคูความตองอุทธรณคําพิพากษาหรอืคํา
ส่ังตอศาลฎีกา  และโดยปกติศาลฎีกาจะพพิากษาคดแีรงงานโดยเรว็  จึงไมมีการออกคําสั่งของศาลฎีกา
เกี่ยวกับการขอทุเลาแตอยางใด  ศาลฎีกาจะสั่งไปในคําขอทุเลาวา “ศาลฎีกาไดมคีําพิพากษาแลว  ไมจํา
เปนตองสั่งคําขอทุเลาอีก”  
 

หากนําบทบัญญัติขางตนมาเทียบเคียงโดยการเพิ่มเติมบทบัญญัติในกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง  มาตรา 231  โดยเพิ่มเติมบทบัญญัติ คําวา “ใหศาลอุทธรณพิจารณาและมีคําสัง่โดย
เร็ว”  เชนนี้  เมื่อพิจารณาแลวกค็งไมเกิดประโยชนแตอยางใด  เนื่องจากไมสามารถกระทําไดจริงในทาง
ปฏิบัติ  เหตทุี่เปนเชนนีเ้พราะ  เมื่อศาลชั้นตนไดรับคาํรองขอทุเลาการบังคับจากจาํเลยแลว  ศาลชั้นตน
ตองสงสํานวนพรอมคํารองดังกลาวไปยังศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาเพื่อพิจารณา  โดยในการพิจารณาศาล
อุทธรณหรือศาลฎีกาจะตองพิจารณาจากรายละเอียดในสํานวนคดกีอนที่จะมกีารออกคําสั่ง    ซ่ึงในแตละ
ปมีคดีที่ขึ้นสูศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาและมีคดีเกาที่คั่งคางอยูในการพจิารณาของศาลเปนจํานวนมาก ทํา
ใหศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาแลวแตกรณีไมสามารถพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับไดภายในระยะเวลา
ที่รวดเร็ว 

 
2) การขอใหศาลมีคําสั่งเพื่อคุมครองประโยชนแกโจทกในระหวางพิจารณา   
  ตามมาตรา 254  

 
จากที่กลาวมาแลวขางตนวา  กรณีทีจ่ะบญัญัติเพิ่มเติมกฎหมายวิธีพจิารณาความแพงให

ศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาพิจารณาสั่งคํารองขอทุเลาการบังคับคดีของจําเลยโดยเร็วนั้นสามารถกระทําได  
แตไมมีประโยชนอยางใดในทางปฏิบัติเนื่องจากศาลอุทธรณและศาลฎกีามีคดีที่ตองพิจารณาเปนจาํนวน
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มาก  ดังนัน้  ทางแกไขของผูใหเชาที่เปนโจทกสามารถกระทําไดวิธีหนึ่ง  คือ  การรองขอคุมครอง
ประโยชนของโจทก  ตามมาตรา 254  เพื่อใหศาลพิจารณาคาํขอและมีคําสั่งเพื่อคุมครองประโยชนของ
โจทก  โดยมีหลักเกณฑ  ดังนี้ 

 
- เฉพาะโจทกเทานั้นที่มีสิทธิยื่นคําขอ 
- ตองไมใชคดีมโนสาเร  กลาวคือ  จะตองเปนคดีที่มีอัตราคาเชาตามสัญญา

เชาอสังหาริมทรัพยเกินกวาเดือนละ 30,000 บาท 
- ไมจําเปนตองขอเกี่ยวกับตวัทรัพย แตตองเกี่ยวกับสิทธหิรือประโยชนที่อยู

ในขอบขายแหงประเด็นในคําฟองของโจทกและเพื่อบังคับตามคําพิพากษา 
- ขอใหคุมครองไดทุกชั้นศาล โดยจะยื่นพรอมฟองหรือเวลาใด ๆ กอนศาล

พิพากษา  ซ่ึงเปนไปแตละชั้นศาล 
- ผลของคําสั่งคุมครองประโยชนตามมาตรานี้  ถาศาลพิพากษาใหโจทกชนะ

คดี  คําสั่งยังมีผลใชบังคับตอไปเทาที่จําเปนเพื่อปฏิบัตติามคําพพิากษาหรือ
คําสั่งศาล และคําสั่งคุมครองประโยชนจะถูกถอนเมื่อศาลอุทธรณหรือศาล
ฎีกามีคําสั่งใหทุเลาการบังคับคดี  

 
เมื่อพิจารณาหลักเกณฑดังกลาวขางตนแลวจะเหน็ไดวา  การขอคุมครองประโยชนของ

โจทกตามมาตรา 254 นี้  ผูใหเชาสามารถขอคุมครองเพื่อใหศาลมีคําสั่งไดเฉพาะตามอนมุาตรา (1) (2) (3) 
และ (4) เทานั้น  ไมสามารถขอใหศาลมีคําสั่งคุมครองนอกเหนอืไปจากนีไ้ด  เชน  ผูใหเชาไมสามารถขอ
ใหศาลสั่งใหผูเชานําเงินคาเชาที่คางชําระหรือคาเสียหายในแตละเดือนมาวางศาลได  เปนตน  ดังนัน้ การ
กระทําที่ผูใหเชาจะขอใหศาลมีคําสั่งคุมครองประโยชนชัว่คราวที่เกี่ยวกับกรณกีารผิดสัญญาเชาใหสง
มอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา และเรียกคาเสียหายได  สามารถพิจารณาใหศาลมีคําสั่งได  2 
วิธี คือ    

 
(1)     มีคําสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินที่พิพาทหรือทรัพยสินของจําเลย   

 
วิธีการที่ผูใหเชาซึ่งเปนโจทกจะขอคุมครองชั่วคราว ตามมาตรา 254 (1)  ที่จะขอใหยดึ

ทรัพยสินที่พพิาทหรือทรัพยสินของผูเชานี้ จะใชในกรณีที่ปรากฏในคําฟองวา ผูใหเชาไดเรียกคาเชาที่คาง
ชําระและคาเสยีหายจากผูเชาดวยเทานั้น   โดยวัตถุประสงคที่ใหยึดทรัพยสินของผูเชาก็เพื่อเปนประกัน
สําหรับหนี้เงนิที่ผูเชาถูกฟองใหชําระ  เมื่อผูใหเชาชนะคดแีลวจะไดบังคับตอไปโดยการขายทอดตลาด
เพื่อนําเงินทีไ่ดจากการขายทอดตลาดมาชาํระหนี้  ในสวนของการยึดทรัพยสินที่พพิาทนั้น ไดบญัญัติขึ้น
โดยมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันไมใหจําเลยนําทรัพยสินทีพ่ิพาทไปจําหนายจายโอนใหแกบุคคลอื่น ดังนัน้ 
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เมื่อกรณีฟองขบัไลผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาและเรียกคาเสียหายนี้  มิไดเปนการโตเถียงกัน
เร่ืองกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่พิพาท และการฟองดังกลาวเปนการฟองโดยอาศัยเหตุผูเชาอยูในอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาโดยละเมิด  จึงไมสามารถขอใหศาลมีคําสั่งยึดหรืออายัดทรัพยสินที่พิพาทชั่วคราวได  
 

(2)   มีคําสั่งหามชั่วคราวไมใหทําซ้ําหรือทําตอไปซึ่งการกระทําที่เปนละเมิด  
 

การยื่นคํารองขอใหศาลคุมครองประโยชนโดยใหศาลมคีําสั่งหามชั่วคราวไมใหผูเชาทํา
ซํ้าหรือทําตอไปซึ่งการกระทาํที่เปนละเมิดนั้น  จะเห็นไดวาการกระทาํที่เปนละเมิดก็คือ  การที่ผูเชายังคง
ครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาภายหลังจากที่สัญญาเชาเลิกกนั  ดังนัน้  หากผูใหเชา
จะขอใหศาลมีคําสั่งหามชั่วคราวไมใหทําตอไปซึ่งการกระทําที่เปนละเมิดก็จะเปนเรือ่งที่ผูใหเชาขอให
ศาลมีคําสั่งหามไมใหผูเชาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชา  ซ่ึงมีลักษณะเปนการขับ
ไลผูเชา เสมือนหนึ่งวาศาลมีคําพิพากษาใหผูใหเชาชนะคดีและมีการบงัคับคดีตามคําพิพากษา โดยใหผู
เชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  เชนนี้  ศาลจึงไมสามารถมีคําสั่งคุมครองชั่วคราวตามวิธีการนี้ได 

 
การขอคุมครองประโยชนชัว่คราวตามมาตรา 254 สามารถขอไดทุกชั้นศาล  โดยหากผู

ใหเชาซึ่งเปนโจทกยืน่คํารองขอคุมครองประโยชนช่ัวคราวมาพรอมคําฟองตอศาลชั้นตน จะมีขอดีอยูตรง
ที่วา  หากอสังหาริมทรัพยทีใ่หเชามีเนื้อทีม่าก  ตั้งอยูในทําเลการคาที่ดี  และสัญญาเชาไดกําหนดอัตราคา
เชาเปนจํานวนที่สูงมาก  การที่ผูเชายังคงครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาในระหวาง
การพิจารณาคดีของศาลชั้นตน  ทําใหผูใหเชาไดรับความเสียหายเปนอยางมาก  เชนนี้ ผูใหเชาสามารถยื่น
คําขอในกรณทีี่มีเหตุฉุกเฉนิ  ตามมาตรา 266 มาพรอมคําขอตามมาตรา 254  เพื่อใหศาลมีคําสั่งหรือออก
หมายตามที่ขอโดยไมชักชา  อันเปนการคุมครองไมใหผูใหเชาไดรับความเสียหายมากจนเกินไป  และขอ
ดีอีกประการกค็ือ หากเปนกรณีที่ผูใหเชามไิดยืน่คํารองตามมาตรา 254 ตอศาลชั้นตนหรือศาลอุทธรณใน
เวลาใดระหวางที่ศาลชั้นตนหรือศาลอุทธรณพิจารณาคดี จนกระทั่งศาลชั้นตนหรือศาลอุทธรณมีคํา
พิพากษาใหผูใหเชาชนะคดีและผูเชาอุทธรณหรือฎีกาคําพิพากษาศาล เชนนี้ผูใหเชาสามารถยื่นคํารองดัง
กลาวตอศาลชั้นตนเพื่อใหศาลชั้นตนพิจารณาสั่งคํารองดังกลาวได เฉพาะในกรณีทีศ่าลชั้นตนยังไมไดสง
สํานวนความที่อุทธรณหรือฎีกาไปยังศาลอุทธรณหรือฎีกาแลวแตกรณี ตามที่บัญญัติไวในมาตรา 254 
วรรคทาย  ซ่ึงการที่กฎหมายใหอํานาจศาลชั้นตนในการพิจารณามีคําสัง่คุมครองประโยชนของโจทกตาม
มาตรานี้เปนการพิจารณาและมีคําสั่งที่รวดเร็วกวาการพิจารณาและมีคําสั่งของศาลอุทธรณหรือศาลฎีกา
ในคําขอทุเลาการบังคับคดีของจําเลย 

 
เมื่อพิจารณาหลักเกณฑการของคุมครองประโยชนช่ัวคราว ตามมาตรา 254 แลว จะ

เห็นไดวา เมือ่ผูใหเชายืน่ฟองผูเชาเปนคดตีอศาลเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  และเรียกคา



 138

เชาที่คางชําระและคาเสียหายตาง ๆ ผูใหเชาสามารถยื่นคําขอคุมครองประโยชนไดเฉพาะตามการกระทํา
ที่ฟองรองซึ่งที่เกี่ยวของในกรณีนี้คือ ตามมาตรา 254 (1) เพื่อขอใหศาลมีคําสั่งใหยดึทรัพยสินของผูเชาชั่ว
คราว  เพื่อนํามาเปนหลักประกันการชําระหนี้ในกรณีที่ผูเชาแพคดีได   โดยแสดงใหเปนที่พอใจแกศาลวา  
เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหผูใหเชาชนะคดี  โดยใหผูเชาชําระคาเชาที่คางและคาเสียหายอื่น ๆ ผูเชาจะไม
สามารถชําระใหแกผูใหเชาได  รวมทั้งผูเชาอาจจะยักยายถายเททรัพยของตนไปใหพนจากอํานาจศาลใน
การบังคับคดี  หากศาลเหน็สมควรศาลจะมคีําสั่งใหยึดทรพัยของผูเชาไวชั่วคราว   และเมื่อศาลมีคําสั่งเพื่อ
คุมครองประโยชนของผูใหเชาในระหวางพิจารณาคดี  คําสั่งศาลเชนวานี้จะคุมครองประโยชนของโจทก
ไปจนกวาศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาจะมีคําสั่งใหผูเชาทุเลาการบังคับคดี  ดังนั้น  ผูใหเชาจึงไมไดรับความ
เสียหายในระหวางที่ศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาแลวแตกรณีพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดีของผูเชา  
แตการแสดงเหตุผลจนเปนที่พอใจแกศาลเพื่อใหศาลมีคาํสั่งคุมครองชั่วคราวในกรณนีี้เปนเรื่องที่พสูิจน
ไดยาก  ทําใหในปจจุบันยงัไมมีแนวคําพพิากษาศาลฎีกาหรือคําสั่งคํารองออกมาเปนตัวอยางใหศกึษาถึง
แนวทางในการใชดุลพินิจของศาลในการพิจารณาคํารองขอคุมครองประโยชนชัว่คราวในกรณนีี้แตอยาง
ใด  

   
3) การขอใหศาลมีคําสั่งกําหนดวิธีการคุมครองประโยชนของคูความในระหวาง

พิจารณา  ตามมาตรา 264  
 
นอกจากผูใหเชาสามารถรองขอคุมครองประโยชนของโจทกในระหวางการพิจารณาคดี

ตามมาตรา 254 และขอในกรณีฉุกเฉินตามมาตรา 254 ประกอบมาตรา 266 แลว ตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง มาตรา 264  ยังไดบัญญัติใหสิทธิคูความที่จะยื่นขอใหศาลมีคําสั่งกําหนดวิธีการเพื่อคุม
ครองประโยชนของตนในระหวางพิจารณาหรือเพื่อบังคับตามคําพิพากษาได  โดยมีหลักเกณฑ  ดังนี้  
 

- คูความไมวาจะเปนโจทกหรือจําเลยมีสิทธิขอการคุมครองประโยชน
ระหวางพิจารณาได 

- คดีทุกประเภทสามารถยื่นคําขอได  รวมทั้งคดีมโนสาเรดวย 
- ตองเปนการคุมครองประโยชนของผูรองขอเพื่อใหทรัพยสิน สิทธิหรือ

ประโยชนอยางใดอยางหนึ่งที่พิพาทกันในคดีไดรับความคุมครอง 
- ตองขอคุมครองในขณะที่คดีอยูระหวางการพิจารณาของศาลซึ่งอาจเปน

ศาลชั้นตน  ศาลอุทธรณ หรือศาลฎีกาก็ได 
- ไมมีลักษณะเปนคําขอฝายเดียว  ดังนั้นจึงตองสงสําเนาและใหโอกาสอีก

ฝายคัดคานกอน  
-  ไมสามารถขอโดยอางเหตุฉุกเฉิน ตามมาตรา 266 ได 
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- ศาลชั้นตนสั่งรับอุทธรณฎีกาแลว  แตไมมีอํานาจสั่งคํารอง  ศาลชั้นตนจึง
ตองสงคําขอไปใหศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาแลวแตกรณีพิจารณามีคําสั่ง  

- แมศาลจะสั่งอนุญาตใหจําเลยทุเลาการบังคับคดีไว  โจทกก็ขอคุมครองตาม
มาตรา 264 ได  แตตองไมเปนการเพิกถอนคําสั่งอนุญาตใหทุเลาการบังคับ
คดี 

 
จากหลักเกณฑขางตน  จะเหน็ไดวา การรองขอคุมครองประโยชนตามมาตรา 264 นี้  

กฎหมายไดเปดกวางไวใหทัง้โจทกและจําเลยผูที่ไดรับความเสียหายในระหวางการพิจารณาคดนีอกเหนือ 
จากกรณีที่บัญญัติตามมาตรา 254 แลว  สามารถที่จะไดรับความคุมครอง  รวมถึงคูความในคดีทีม่ีทุน
ทรัพยเล็กนอย หรือที่เรียกวา คดีมโนสาเร  ก็สามารถยื่นคําขอได ซ่ึงมาตรานี้ไดยกตวัอยางวิธีการคุมครอง
ไว 3 ประการที่ศาลใชดุลพินิจอนุญาตใหคุมครองประโยชน  สวนวิธีการอืน่นอกเหนือจากที่บัญญัติไวนี้คู
ความก็สามารถยื่นขอคุมครองประโยชนไดเชนกนั  แตก็คงตองจํากัดอยูในขอบเขตของคําฟองและคําขอ
ทายฟองเทานั้น  

 
โดยเมื่อพิจารณาคําฟองและคําขอทายฟองในกรณีผูใหเชาฟองขับไลผูเชาใหออกจาก

อสังหาริมทรัพยที่เชา จะเหน็ไดวาผูใหเชาประสงคใหศาลมีคําพพิากษาขับไลผูเชาออกจากอสังหาริม-
ทรัพยที่เชา  รวมทั้งประสงคจะใหผูเชาชําระคาเชาที่คางและคาเสียหาย  ในกรณนีี้ผูใหเชาจะขอใหศาลมี
คําสั่งคุมครองประโยชนโดยใหผูเชานําเงนิคาเชาที่คาง  รวมทั้งคาเสียหายที่เกดิขึ้นในแตละเดือนมาวาง
ศาลไดหรือไม สามารถพิจารณาไดวา   หากผูใหเชาขอใหศาลคุมครองประโยชนตามวิธีดังกลาวขางตน
จะเปนวิธีการบังคับในลักษณะเดียวกับทีศ่าลมีคําพิพากษาใหผูใหเชาชนะคดี  ซ่ึงวธีิการเชนนี้  ผูใหเชาไม
สามารถรองขอคุมครองประโยชนได   

 
โดยในประเดน็ที่เกีย่วกับการขอคุมครองประโยชนของผูใหเชาตามมาตรา 264 นี้  ทาน

สมชาย  จุลนิติ์ 1 ไดใหความเห็นวา  ส่ิงที่ผูใหเชาซึ่งเปนโจทกสามารถกระทําได  ก็คือ ผูใหเชาสามารถ
รองขอใหศาลมีคําสั่งใหผูเชาหยุดการกระทําที่ทําใหอสังหาริมทรัพยที่เชาเสียหาย หรือหยุดการใช
อสังหาริมทรัพยที่เชาในประการที่จะกอใหเกิดอนัตราย รวมทั้งผูใหเชาสามารถขอใหศาลคุมครอง
ประโยชนโดยการมีคําสั่งใหผูเชาวางหลักประกันความเสียหายที่เกิดขึน้ในระหวางทีศ่าลสูงพิจารณาคํา
รองขอทเุลาการบังคับคดีได   

 

                                                 
1  จากการสัมภาษณทานสมชาย  จุลนิติ์  ผูพิพากษาหัวหนาคณะในศาลฎีกา เมื่อวันที่ 16 ธันวาคม 

2546  ณ ศาลฎีกา   
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ในประเด็นนี ้  ผูเขียนเหน็ดวยกับความเหน็ของทานสมชาย  จุลนิติ์  วา  ผูใหเชาสามารถ
ยื่นขอคุมครองประโยชนในระหวางพิจารณาหรือเพื่อบังคับตามคําพิพากษา  ตามมาตรา 264 ได   แตคง
จํากัดเฉพาะใน 2 กรณีทีก่ลาวขางตน  คือ กรณีที่ผูเชาใชอสังหาริมทรัพยที่เชาในทางที่เสียหายหรือกระทํา
การใดอันเปนอันตรายตออสังหาริมทรัพยที่เชา หรือเพือ่ใหผูเชาวางหลักประกันความเสียหายทีเ่กดิขึ้นใน
ระหวางที่ศาลสูงพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดี   

 
โดยสรุป เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหผูใหเชาชนะคด ี โดยพิพากษาใหผูเชาออกจาก

อสังหาริมทรัพยที่เชา และใหชําระคาเชาที่คาง รวมทั้งคาเสียหายอ่ืน ๆ   เชนนี้ หากผูเชาที่เปนฝายแพคดี
อุทธรณหรือฎีกาคําพิพากษาศาล พรอมกับยื่นคําขอทุเลาการบังคับคดี  ในทางปฏิบัติศาลอาจยังไมออก
หมายบังคับคดีให  ทําใหผูใหเชายังไมสามารถบังคับคดีไดในทันท ี  ในกรณีเชนนี้ตองรอใหศาลมีคําสั่ง
ยกคําขอทุเลาการบังคับคดีเสียกอน  ระยะเวลาชวงที่ศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาแลวแตกรณพีิจารณาคําขอ
ทุเลาการบังคับคดีของผูเชาอาจใชเวลาหลายเดือนหรือเปนป  ในระหวางนี้  ผูใหเชาที่ไดรับความเสียหาย
ไมมีหลักประกันใดเพื่อบรรเทาความเสียหาย จึงเปนชองทางใหผูเชาที่ไมสุจริตยื่นคําขอทุเลาการบังคับ
คดีพรอมกับยืน่อุทธรณหรือฎีกา  แมวาจะไมมีเหตุสมควรพอที่จะขอทุเลาการบังคับก็ตาม   ดังนั้น  ผู
เขียนจึงมีความเห็นวา  เพื่อเปนการแกไขปญหาดังกลาว  ผูใหเชาซึ่งเปนโจทกสามารถดําเนินการ  ดังนี้ 

 
- เมื่อผูเชายื่นอทุธรณหรือฎีกาและยืน่คํารองขอทุเลาการบังคับคดีมาพรอมกันนั้น  ผู

ใหเชาจะตองยืน่คัดคานคํารองขอทุเลาการบังคับคดีดวยทุกครั้ง เนื่องจากในบางกรณีที่ผูเชายื่นคาํรองขอ
ทุเลาการบังคับคดีโดยไมมีเหตอัุนควร ผูใหเชาจะไดแสดงเหตุผลวาเหตุใดศาลจึงไมควรอนุญาตใหผูเชา
ทุเลาการบังคับคดีไวในคําคดัคาน รวมทั้งอาจแสดงเหตุผลใหศาลเห็นถึงผลเสียหายที่ผูใหเชาไดรับหาก
ศาลอนุญาตใหผูเชาสามารถทุเลาการบังคับคดีได  ประกอบกับผูใหเชาจะตองขอใหศาลมีคําสั่งใหผูเชาหา
ประกันสําหรบัชําระคาเสียหายที่จะตองชาํระตามคําพิพากษามาวางศาลชั้นตนหรือศาลอุทธรณ  รวมทั้ง
ใหผูเชานําคาเสียหายรายเดือนมาวางตอศาล ในกรณีที่ศาลเห็นควรใหผูเชาทุเลาการบังคับคดีได 
 

- ผูใหเชาอาจจะยื่นคํารองขอคุมครองประโยชนของโจทก  ตามมาตรา 254 หรือกรณี
มีเหตุฉุกเฉนิ ตามมาตรา 254 ประกอบ มาตรา 266 หรือมาตรา 264 แลวแตกรณี ตั้งแตเร่ิมฟองคดี  เพื่อ
ศาลชั้นตนจะไดพิจารณามีคาํสั่งเพื่อคุมครองประโยชนในระหวางการพิจารณาของศาลชั้นตน  ตลอดไป
จนถึงการบังคบัตามคําพิพากษา หรือจนกวาศาลสูงมีคําสั่งอนุญาตใหผูเชาทุเลาการบังคับคดี  หรือหากผู
ใหเชาไมไดยืน่ขอคุมครองชั่วคราวในระหวางการพิจารณาคดีของศาลชั้นตน  เมื่อศาลชั้นตนหรือศาล
อุทธรณมีคําพิพากษาและผูเชาอุทธรณหรือฎีกาคําพิพากษา  ผูใหเชาก็สามารถขอคุมครองชั่วคราวใน
ระหวางพิจารณาคดีของศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาแลวแตกรณี  ทั้งนี้  เพื่อเปนหลักประกันใหแกผูใหเชา  
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ไมใหตองรับความเสียหายมากจนเกินไป ในกรณีนี ้ผูใหเชาจะตองแสดงใหเปนทีพ่อใจแกศาลวา  สมควร
ที่จะกําหนดวิธีการเพื่อคุมครองประโยชนของผูใหเชาในระหวางพิจารณา 
 

- เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหผูใหเชาชนะคดแีลว  ผูใหเชาควรรีบดําเนินการขอออกคํา
บังคับและขอหมายบังคับคดี  และนาํเจาพนักงานบังคบัคดีไปขับไลผูเชา และหรอืยึดทรัพยสินของผูเชา
กอนที่ศาลชั้นตนจะมีคําสั่งไมตั้งเจาพนกังานบังคับคดีเพือ่รอคําสั่งศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาแลวแตกรณี 
เกี่ยวกับการทุเลาการบังคับคดี 2   เพราะการดําเนินการบังคับคดีใด ๆ ที่ไดกระทําไปกอนที่ศาลมีคําสั่งงด
การบังคับคดี  ถือวาการบังคับคดีในสวนนัน้เสร็จแลว   ทั้งนี้เพื่อเปนการปองกันการประวิงเวลาในการยื่น
อุทธรณหรือฎีกา  เพราะตามมาตรา 229 กําหนดใหผูอุทธรณตองยื่นอุทธรณเปนหนังสือตอศาลชั้นตน
ภายในกําหนด 1 เดือนนับแตวันอานคําพพิากษา แตผูเชาอาจขอขยายระยะเวลาในการอุทธรณหรือฎีกาคํา
พิพากษาศาลได (ตามมาตรา 23)  ซ่ึงในบางคดีอาจขอขยายระยะเวลาไดถึง 2 – 3 คร้ัง  คร้ังละประมาณไม
เกิน 1 เดือน โดยการขอขยายระยะเวลานี้เปนวิธีการหนึ่งของผูเชาในการทําใหการบังคับคดีลาชา    
 

สําหรับวิธีการที่จะใหผูใหเชารีบดําเนินการบังคับคดีนี้อาจจะใชไมไดผล  หากผูเชาได
ยื่นอุทธรณหรือฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับคดีภายในเวลาที่กฎหมายกําหนดโดยมิไดขอขยายระยะ 
เวลาตามมาตรา 23  และศาลชั้นตนที่รับอุทธรณ ฎีกาและคํารองขอทุเลาการบังคับคดี ใชดุลพินจิไมส่ังตั้ง
เจาพนกังานบงัคับคดีเพื่อดําเนินการบังคับคดีตามคําพิพากษา  ทั้งนี้เนื่องจาก  หากจําเลยมาฟงคําพิพากษา
ที่ศาล  โดยทั่วไปแลวจําเลยจะมีเวลา 30 วันที่จะปฏิบัติตามคําพิพากษา  แตถาจาํเลยไมทราบคําพิพากษา  
ผูใหเชาที่ชนะคดีตองดําเนนิการสงคําบังคับใหจําเลยทราบ ผูเชามีเวลา 30 วัน นับแตไดรับหมายแจงคํา
บังคับ เพื่อจะปฏิบัติตามคําพิพากษา   สําหรับกรณีที่ผูเชาไมยอมรับหมายแจงคําบงัคับก็ตองดําเนินการขอ
ใหศาลสงหมายแจงคําบังคับโดยวิธีปดหมายโดยถือวาผูเชาไดรับ ทราบคําบังคับภายหลังจากปดหมาย
แลว 15 วัน  ดังนัน้ผูเชามีเวลาที่จะดําเนินการใหเปนไปตามคําพิพากษาภายใน 45 วัน  หากผูเชาไมดําเนิน
การภายในระยะเวลาที่กําหนด ผูใหเชาจะตองดําเนินการขอหมายตั้งเจาพนักงานบังคับคดีเพื่อดําเนินการ
บังคับคดีตอไประยะเวลาทีก่ฎหมายกําหนดเพื่อการบังคับคดีเหลานี้ลวนยาวนานกวาระยะเวลาที่จาํเลยจะ
ยื่นอุทธรณหรือฎีกา  ดังนั้น หากผูเชายื่นอุทธรณหรือฎีกาพรอมคํารองขอทุเลาการบังคับคดีภายใน
กําหนดโดยไมขอขยายระยะเวลา ตอมาเมื่อโจทกขอใหศาลออกหมายตั้งเจาพนักงานบังคับคดี  ศาลชั้น
ตนอาจใชดุลพินิจไมส่ังตั้งเจาพนักงานบังคับคดีเพื่อรอฟงคําสั่งศาลอุทธรณในเรื่องทุเลาการบังคับคดี
กอน 

                                                 
2  จากการสัมภาษณ  อาจารยมาโนช  สังขสุวรรณ อาชีพทนายความ เมือ่วันที่ 26 ธันวาคม 2546 

ณ บริษัท บุญสมและมาโนช ทนายความ จาํกัด  โดยทานไดใหความเห็นวา  วิธีการนี้เปนวิธีการที่ไดนํา
ไปปฏิบัติและใชไดผลจริงในการบังคับคดี  
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 เมื่อเปนเชนนี ้ จึงควรกลับมาพิจารณาถึงวิธีการที่จะทําใหระยะเวลาที่ศาลสูงใชเพื่อ
พิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดีนั้นลดลง  เพราะจากที่กลาวมาแลวขางตนวา  ในบางคดีที่ศาลชั้นตน
สงสํานวนตอไปยังศาลอุทธรณหรือฎีกา เมื่อศาลอุทธรณหรือศาลฎีกาแลวแตกรณีไดรับสํานวนแลว มิได
มีการแยกคํารองขอทุเลาการบังคับคดีออกมาเพื่อเสนอใหศาลพิจารณาสั่งตางหากเสยีกอน กลับกลัดคํา
รองไปพรอมสํานวนเพื่อรอจายใหแกผูพพิากษาที่พจิารณาพิพากษาคดี  อันเปนการทําใหการพจิารณาสั่ง
คํารองขอทุเลาการบังคับคดีนั้นใชระยะเวลาที่ยาวนาน  ในกรณีเชนนี้  ผูเขียนมีความเห็นดวยกับความเหน็
ของทานสมชาย  จุลนิติ์ 3 ที่เห็นวา  เมื่อศาลอุทธรณ หรือศาลฎีกาแลวแตกรณไีดรับสํานวนคดีมาจากศาล
ช้ันตนแลว  แผนกรับฟองควรมีการตรวจสํานวนเพื่อแยกคํารองหรือคําขอใด ๆ ที่มีความจําเปนทีศ่าลจะ
ตองพิจารณามคีําสั่งกอน ออกจากสํานวนที่รอจายตามปกติ  เพื่อศาลจะไดพจิารณามคีําสั่งคํารองนั้นกอน  
ซ่ึงจะทําใหศาลสูงมีคําสั่งคํารองขอทุเลาการบังคับคดีอยางรวดเร็ว  อันเปนการขจัดชองทางสําหรับผูเชาที่
ไมสุจริตที่ยื่นคํารองขอทุเลาการบังคับคดีทั้งที่ไมมีเหตสุมควร  เพื่อประสงคจะไดประโยชนจากระยะ
เวลาการพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดีของศาลสูง 
 
4.3 ปญหาความลาชาของกระบวนการบังคับคดีในกรณีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา 

  
แมวากฎหมายวิธีพิจารณาความแพงของไทยจะไดมกีารแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติในสวน

ที่เกี่ยวกับการบังคับคดีใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหเกดิความสะดวกรวด
เร็วและมีประสิทธิภาพในการดําเนินการ รวมทั้งเปนหลักประกนัของเจาพนกังานบังคับคดีไมใหตองรับ
ผิดในความเสียหายที่เกดิขึ้น  ประกอบกับกระบวนการบงัคับคดีของเจาพนักงานบังคบัคดีในปจจุบนัก็ไม
ไดมีความยุงยากซับซอนสามารถดําเนินการบงัคับคดีไดดวยความรวดเร็ว  ทั้งนี้ขึน้อยูกับความรวมมือ
ของเจาหนี้ตามคําพิพากษาเปนสําคัญ  เชน  ในกรณีการบังคับคดีขับไล หากผูใหเชาซึ่งเปนเจาหนี้ตามคํา
พิพากษาประสงคจะดําเนนิการบังคับคดี เจาหนี้ตามคําพิพากษาสามารถตั้งเรื่องเพื่อตรวจสอบเอกสาร
หลักฐานและนําเจาพนักงานบังคับคดีออกไปดําเนินการขับไลไดภายในวนัเดยีวกัน  หรือในกรณีร้ือถอน
ส่ิงปลูกสราง  เมื่อเจาพนกังานบังคับคดีไดตรวจเอกสารหลกัฐานครบถวนแลว  เจาหนี้ตามคําพพิากษา
สามารถนําเจาพนักงานบังคบัคดีไปดูแลการรื้อถอนไดทันที ซ่ึงตามสถิติการบังคับคดีแพง  ของกรม
บังคับคดี  ประจําปงบประมาณ 2545  โดยเริ่มตั้งแตเดือนตุลาคม  พ.ศ. 2544 ถึงเดือนกันยายน  พ.ศ. 2545  
พิจารณาจํานวนสํานวนคดีขับไลร้ือถอนที่คางมาและสํานวนบังคับคดทีี่เกิดใหม  รวมทั้งคดีที่เจาพนักงาน
บังคับคดีดําเนินการเสร็จ  ปรากฏรายละเอียด ดังนี้  
 
 
                                                 

3  จากการสัมภาษณทานสมชาย  จุลนิติ์ เมื่อวันที่ 20 มกราคม 2547  ณ ศาลฎีกา 



สถิติการบังคับคดี 
กรมบังคับคดี 

ตั้งแตเดือนตุลาคม พ.ศ. 2544  ถึงเดือนกันยายน พ.ศ. 2545 
           

 คางมา   เกิดใหม   รวม   เสร็จ   คางไป  
ประเภทสํานวน 

 เรื่อง   ทุนทรัพย   เรื่อง   ทุนทรัพย   เรื่อง   ทุนทรัพย   เรื่อง   ทุนทรัพย   เรื่อง  ทุนทรัพย  
1. สํานวนยึดทรัพย     58,860    649,274,280,686.13      65,489     1,259,668,428,101.27    124,349     1,908,942,708,787.40      51,548    144,509,668,982.05      72,801     1,764,433,039,805.35  

2. สํานวนอายัดทรัพย     22,557      11,539,960,981.79      10,231            3,157,458,373.80      32,788          14,697,419,355.59        7,065        7,030,567,349.02      25,723            7,666,852,006.57  

3. สํานวนศาลอื่นชวย   
    บังคับคดีแทน 

    43,655      86,111,767,471.37      15,198          22,996,412,185.66      58,853        109,108,179,657.03        3,203        8,402,669,575.06      55,650        100,705,510,081.97  

4. สํานวนขับไล ,  
    รื้อถอน, กักเรือ 

      3,910           244,344,685.30        1,678                 47,103,689.39        5,588               291,448,374.69        5,329             42,955,266.72           259               248,493,107.97  

5. สํานวนขายทอดตลาด     70,463    111,920,766,539.37      48,203          81,554,692,119.89    118,666        193,475,458,659.26      20,469      27,562,018,018.58      98,197        165,913,440,640.68  

6. สํานวนงดการบังคับ   
    คดีและอื่นๆ 

    47,799      78,376,399,380.12      26,350          44,384,376,514.82      74,149        122,760,775,894.94      16,897      18,743,314,697.24      57,252        104,017,461,197.70  

รวมทั้งสิ้น   247,244    937,467,519,744.08    167,149     1,411,808,470,984.83    414,393     2,349,275,990,728.91    104,511    206,291,193,888.67    309,882     2,142,984,796,840.24  
           

       ที่มา  :  หนังสือรายงานประจําป พ.ศ. 2545 (Annual Report 2002)  
        จัดทําโดย กรมบังคับคดี  กระทรวงยุติธรรม  

 



 144

จากสถิติสํานวนการดําเนินการบังคับคดีขับไล ร้ือถอนของเจาพนักงานบังคับคดีขางตน 
ทําใหทราบวากรมบังคับคดีสามารถดําเนินการบังคับคดีขับไลร้ือถอนใหแลวเสร็จไดอยางรวดเรว็  คงมี
จํานวนคดีที่ยังไมสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จภายใน 1 ปและคางไปจํานวนนอยมาก โดยในปงบ 
ประมาณ 2545 มีสํานวนการบังคับคดีขับไล ร้ือถอนรวมทั้งสิ้น 5,588 เร่ือง  เจาพนักงานบังคบัคดีดําเนนิ
การบังคบัคดีแลวเสร็จ จํานวน 5,329 เร่ือง  คงมีสํานวนที่คางไปจํานวน 259 เร่ือง  ซ่ึงสํานวนการบังคับ
คดีขับไล ร้ือถอน ที่คางไปคดิเปนอัตราสวนรอยละ 4.63 ของสํานวนคดีขับไล ร้ือถอนที่ไดรับมาดําเนิน
การในปงบประมาณนั้น  โดยจากการสัมภาษณเจาพนกังานบังคับคดีทาํใหทราบวา   เหตุที่สํานวนคดีขับ
ไล ร้ือถอนที่ดําเนินการบังคับคดีแลวเสรจ็มีจํานวนมาก เนื่องจากเจาพนักงานบังคบัคดีไดจํากัดความ คํา
วา “สํานวนคดีทีแ่ลวเสร็จ” หมายถึง สํานวนคดีที่เจาพนักงานบังคับคดีไดดําเนนิการสงมอบการครอบ
ครองในกรณีไมมีผูอยูอาศัยในอสังหาริมทรัพยนั้น  แตถาหากเปนกรณีมีผูอยูอาศัยในอสังหาริม-ทรัพย
นั้น  จะถือวา  เจาพนกังานบังคับคดีดําเนนิการบังคับคดีแลวเสร็จ  เมื่อเจาพนกังานบังคับคดีไดแถลงศาล
เพื่อใหศาลออกหมายจับลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวารที่อยูในอสังหาริมทรัพยนัน้ ไมรวมถึงกรณีจะ
ตองสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยใหแกเจาหนีต้ามคําพิพากษา  ทั้งนี้  เนือ่งจากขั้นตอนการจับ
กุม หรือกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบริวาร เปนหนาที่ของเจาหนี้ตามคําพพิากษาที่จะตองนําเจา
พนักงานตาํรวจเขาดําเนนิการ เมื่อผลการดําเนินการเปนอยางไร  ก็จะตองแจงใหเจาพนักงานบังคับคดี
ทราบ แตคงมีบางกรณีที่เจาหนี้ตามคําพพิากษาสามารถตกลงกับลูกหนี้ตามคําพิพากษาได  และไดรับ
มอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยไปแลว โดยเจาหนีต้ามคําพิพากษาไมไดแจงใหเจาพนักงานบังคับคดี
ทราบแตอยางใด  ทําใหเจาพนักงานบังคบัคดีตองหมายรวมสํานวนที่ศาลไดออกหมายจับลูกหนี้ตามคํา
พิพากษาแลว  เปนคดีที่แลวเสร็จ  เพื่อรวบรวมเปนสถิติประจําป 
 

  อยางไรก็ตามยังคงมีปญหาในการบังคับคดีขับไลและรื้อถอนเกิดขึ้น  อันทําใหระยะเวลา
ในการบังคับคดีใหเปนไปตามคําพิพากษานั้นยาวนานยิ่งขึ้น   ซ่ึงในที่นี้จะไดกลาวถึงปญหาที่เกดิขึ้นใน
ระหวางการบังคับคดีตามคําพิพากษา  ดังนี้ 

 
4.3.1 ปญหากรณีผูใหเชาหรือผูเชาถูกศาลสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาดในระหวางบังคับคดี 

 
ในปญหาเชนนี้ คงเปนไปในแนวทางเดียวกับปญหากรณีที่ผูใหเชาหรือผูเชาถูกศาลสั่ง

พิทักษทรัพยเด็ดขาดในระหวางพิจารณาคดี ซ่ึงไดกลาวไวแลวในบทที่ 4 หัวขอ  2.2   กลาวคือ  ภายหลัง
จากที่ศาลมีคําสั่งพิทักษทรัพยเด็ดขาด เจาพนักงานพิทกัษทรัพยจะเขามาดําเนินการแทนในชั้นบังคับคดี  
โดยเมื่อศาลลมละลายมีคําพทิักษทรัพยผูใหเชาเดด็ขาดในระหวางที่ผูใหเชากําลังดําเนินการบังคับคดีขับ
ไลผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ในกรณนีี้  เจาพนักงานพิทักษทรัพยจะเขามาดําเนินการแทนผูให
เชาในชั้นบังคบัคดี โดยจะตองดําเนินการบังคับตามกระบวนการบังคบัคดีขับไลที่กฎหมายกาํหนดเพื่อให
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ไดมาซึ่งการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ซ่ึงแตกตางจากกรณีที่ผูเชาถูกศาลลมละลายมีคําสั่งพิทักษ
ทรัพยเดด็ขาดในระหวางถูกผูใหเชาบังคับคดีตามคําพิพากษา เนื่องจากการฟองรองใหออกจากอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาเปนหนีก้ระทําการที่ผูเชาจะตองดําเนินการเอง  ในสวนนีเ้จาพนักงานพทิักษทรัพยไมสามารถ
เขามาดําเนินการแทนได  แตหากเปนกรณีหนีเ้งินที่ผูเชาจะตองชําระคาเชาที่คางและคาเสียหายใหแกผูให
เชา  เชนนี้  ผูใหเชาไมสามารถดําเนินการบังคับยึดทรัพยสินของลูกหนี้เพื่อขายทอดตลาดนําเงินมาชําระ
หนี้ได  ผูใหเชาคงทําไดเพียงยื่นคํารองขอรับชําระหนี้ในคดีลมละลายตอเจาพนักงานพิทักษทรัพยเทานั้น     
 

4.3.2 ปญหาการยื่นแสดงอํานาจพิเศษ  
 

ตามกระบวนการบังคับคดีขับไล  เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหขับไลผูเชาออกจากอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาโดยผูเชามิไดยื่นขอทุเลาการบังคับคดีตามคําพิพากษา  ผูใหเชาซึ่งเปนโจทกจะตองสงคําบังคับ
ใหผูเชาและขอหมายบังคับคดีเพื่อดําเนินการตามขั้นตอน ซ่ึงเริ่มจากผูใหเชาตองตัง้เรื่องขับไล ณ สํานัก
งานบังคับคด ี และนดัวนัเวลาเพื่อนําเจาพนักงานบังคบัคดีไปยังสถานที่เชา เพื่อดําเนินการสงมอบการ
ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  หากปรากฏวาในวนัดังกลาวไมมีบุคคลใดครอบครองอยูอาศัยใน
อสังหาริมทรัพยที่เชา  เจาพนักงานบังคบัคดีก็สามารถสงมอบการครอบครองใหแกผูใหเชาไดทนัที  แต
ถาปรากฏวามีผูครอบครองอยูอาศัยในอสังหาริมทรัพยที่เชา  เจาพนักงานบังคับคดีจะตองดําเนินการปด
ประกาศแจงใหผูที่อางวาไมใชบริวารของผูเชายื่นคํารองแสดงอํานาจพเิศษตอศาลภายใน 8 วัน  ถามีการ
ยื่นคํารองภายในกําหนดเวลา  ศาลจะสั่งใหนัดไตสวนคาํรองโดยผูยื่นคํารองตองแสดงพยานหลักฐานเพื่อ
ยืนยนัวาตนไมไดเปนบรวิารของผูเชา  จึงจะสามารถครอบครองและอยูอาศัยในอสังหาริมทรัพยที่เชานั้น
ตอไปได  แตถาศาลสั่งยกคํารองและผูยื่นคํารองไมออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูใหเชาจะตองแถลงตอ
เจาพนักงานบังคับคดีใหรายงานตอศาลเพื่อออกหมายจับกุมและกักขังผูเชาและบริวารตอไป 

 
จะเห็นไดวา  เมื่อมีบุคคลใดยื่นคํารองแสดงอํานาจพิเศษตอศาล  ศาลจะตองทําการไต

สวนคํารองเพื่อพิจารณาสั่ง  และในระหวางที่ศาลทําการไตสวนคํารองอยูนั้น  ผูยื่นคํารองยังคงครอบ
ครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาอยูตลอด  โดยผูใหเชาไมสามารถขอคุมครองประโยชนช่ัว
คราวในระหวางที่ศาลพิจารณาไตสวนคํารองได  อีกทั้งระยะเวลาตามกฎหมายที่กําหนดใหผูที่มิใชบริวาร
ของลูกหนี้ตามคําพิพากษาแสดงอํานาจพิเศษภายใน 8 วันนับแตวันปดประกาศนี้  มิใชระยะเวลาบังคับ  
เปนเพียงบทสันนิษฐานเทานั้น  ทําใหสามารถแสดงอํานาจพิเศษภายหลังจากระยะเวลาที่กําหนดไวก็ได  
การที่บทบัญญัติของกฎหมายเปดโอกาสใหบุคคลที่อางวาไมใชบริวารของลูกหนี้ตามคําพิพากษายื่นคํา
รองแสดงอํานาจพิเศษตอศาลเปนการใหความเปนธรรมกับผูครอบครองอสังหาริมทรัพยที่สุจริต  แตก็
เปนชองทางใหบุคคลที่ไมสุจริตแกลงยื่นคํารองแสดงอํานาจพิเศษตอศาล โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใช
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาในระหวางที่ศาลพิจารณาไตสวนคํารอง  อันเปนการทําใหผูใหเชาได
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รับความเสียหาย  ไมสามารถเขาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาได  อีกทั้งกฎหมาย
มิไดมีบทบัญญัติในสวนที่เกี่ยวกับการวางเงินประกันหรือหลักประกันความเสียหายหรือบทลงโทษใน
กรณีผูยื่นคํารองโดยไมสุจริตไมมีเหตุที่จะอางตามกฎหมายและศาลมีคําสั่งยกคํารองแสดงอํานาจพิเศษ     

 
ในปญหาขอนี้  ผูเขียนมีความเห็นวา  ผูใหเชาที่ไดรับความเสียหายสามารถดําเนินคดีกับ

ผูยื่นคํารองที่ไมสุจริตได  เนื่องจากการกระทําโดยไมสุจริตของผูยื่นคํารองที่ยื่นคํารองแสดงอํานาจพิเศษ
โดยมีวัตถุประสงคเพื่อครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาในระหวางที่ศาลพิจารณาคํา
รองอยูนั้น   เปนการทําใหผูใหเชาไดรับความเสียหายเปนการกระทําละเมิดในคดีแพง  สําหรับในสวนคดี
อาญาที่ผูยื่นคํารองไดเบิกความอันเปนเท็จในการไตสวนคํารองในชั้นพิจารณาของศาลเพื่อสนันสนุนคํา
รองแสดงอํานาจพิเศษของตน  โดยผูกระทํารูวาความที่จะเบิกนั้นเปนความเท็จ  เชนนี้ผูกระทํามีความผิด
กฎหมายอาญาฐานเบิกความเท็จในการพิจารณาคดี ตามประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 177  วรรคแรก    
 

4.3.3 ปญหาการบังคับคดีของผูซื้ออสังหาริมทรัพยที่เชา จากการขายทอดตลาด 
 

ปญหาที่เกิดขึน้ เนื่องมาจากการที่ผูซ้ืออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดไมสามารถ
เขาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่ซ้ือมาไดในทนัทีเพราะเหตุวามีบุคคลอื่นครอบครอง
อาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่ซ้ือมา โดยผูครอบครองไดอางวาอสังหาริมทรัพยที่ครอบครองติดภาระ
สัญญาเชาที่เจาของกรรมสิทธิ์เดิมมีตอผูเชา   ทําใหผูซ้ืออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดไดรับความ
เสียหาย  ปญหาในสวนนี้ สามารถแยกพิจารณาได 2 กรณี  คือ 

 
(1) กรณีเจาหนี้ตามคําพิพากษายึดอสังหาริมทรัพยภายหลังจากสัญญาเชามีผลบังคับ   

 
 เนื่องจากสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยยอมไมระงับไป  เพราะเหตุโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยสิน
ซ่ึงใหเชา  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 569 ทําใหผูรับโอนตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่
ของผูโอนซ่ึงมีตอผูเชาดวย   เมื่อเปนเชนนี้  หากมีบุคคลใดซื้ออสังหาริมทรัพยที่เชาจากการขายทอดตลาด
ในระหวางที่สัญญาเชาเกิดขึน้และมีผลบังคับใชอยูกอนการยึดของเจาพนักงานบังคบัคดี  ผูซ้ือจากการขาย
ทอดตลาดจะตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่เจาของกรรมสิทธิ์ซ่ึงเปนผูใหเชาเดิมมีตอผูเชา ดังนั้น  หาก
ระยะเวลาในสัญญาเชายังไมส้ินสุดและผูเชาปฏิบัติตามสัญญาเชา  ผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาดจึงยัง
ไมสามารถฟองขับไลผูเชาเปนคดีตอศาลได  
 

(2) กรณีเจาหนี้ตามคําพิพากษายึดอสังหาริมทรัพยกอนท่ีสัญญาเชามีผลบังคับใช  
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เนื่องจากในขณะที่เจาพนกังานบังคับคดีดาํเนินการยึด  อสังหาริมทรัพยที่ถูกยดึไมไดมี
ภาระผูกพนัใด ๆ กับบุคคลอื่น ดังนัน้   หากในภายหลังไดเกิดสัญญาเชาระหวางลูกหนี้ตามคําพิพากษาซึ่ง
เปนผูใหเชากบัผูเชา  สิทธิตามสัญญาเชาที่เกิดขึ้นในภายหลังการยดึ  ไมสามารถใชยันกับเจาพนักงาน
บังคับคดีได  ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 305 (1)  ดังนั้น  ในการขายทอดตลาดเจา
พนักงานบังคบัคดีจึงขายโดยไมติดภาระผูกพันใด ๆ และ  ผูซ้ือจากการขายทอดตลาดก็ไมตองผูกพันตาม
สัญญาเชาที่เกิดขึ้นในภายหลัง  เชนนี้ ผูครอบครองอสังหาริมทรัพยไมสามารถอางสิทธิตามสัญญาเชาได
จึงเปนการครอบครองโดยละเมิด  

 
ประเด็นที่ตองพิจารณา  ก็คอื  ผูซ้ืออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดจะมีสิทธิรอง

ขอใหศาลมีคําสั่งขับไลผูเชาซึ่งครอบครองอสังหาริมทรัพยที่ขายทอดตลาดใหออกจากอสังหาริมทรัพย
นั้นไดหรือไม จะเห็นไดวาผูซ้ือจากการขายทอดตลาดมิใชเจาหนี้ตามคําพิพากษา  เพยีงแตเปนผูซ้ือทรัพย
ไดจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลเทานั้น  ซ่ึงตามหลักกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงไดวางหลักวา  
ผูมิใชเจาหนี้ตามคําพิพากษายอมไมอาจขอใหศาลบังคับคดีได ประกอบกับ คําพิพากษาในคดีทีเ่จาหนี้ตาม
คําพิพากษายึดอสังหาริมทรัพยออกขายทอดตลาดเปนการที่ศาลมีคําพิพากษาใหลูกหนี้ชําระหนี้เงนิตาม
มูลหนี้อ่ืน  มิใชเปนการบังคบัคดีในหนี้กระทําการ  ดังนัน้  หากใหสิทธิผูซ้ือทรัพยจากการขายทอดตลาด
สามารถบังคับคดีขับไลผูครอบครองอสังหาริมทรัพยไดทันทีโดยไมตองฟองรองเปนคดีตอศาลเชนนี้  จะ
เปนการบังคับคดีที่นอกเหนอืจากคําพิพากษาศาล  จึงไมสามารถกระทําได  ดังนัน้  ผูซ้ืออสังหาริมทรัพย
จากการขายทอดตลาดจะตองไปดําเนนิการฟองขับไลผูเชาที่ไมสามารถอางสิทธิตามสัญญาเชาไดเปนคดี
ใหมตอไป  

 
สําหรับปญหาที่เกิดขึ้นในเรือ่ง  การเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยของผูซ้ือจากการขาย

ทอดตลาดตามที่ไดกลาวมาแลวขางตน ไดมีคณะกรรมการพิจารณาปรับปรุงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพงพิจารณาแกไขปรับปรุงบทบัญญัติใหม เพื่อใหสิทธิแกผูซ้ืออสังหาริมทรัพยจากการขายทอด 
ตลาดของเจาพนักงานบังคบัคดีสามารถดําเนินการขับไลลูกหนี้ตามคาํพิพากษาหรือบริวารที่อาศัยอยูใน
อสังหาริมทรัพยนั้นไดโดยไมตองฟองขับไลเปนคดีใหม ซ่ึงจะมีการเพิ่มเติมบทบัญญัติมาตรา 309 จัตวา  
ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ทําใหผูซ้ือทรัพยโดยสุจรติจากการขายทอดตลาดสามารถเขา
ครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่ซ้ือมาไดในทนัที  โดยไมตองฟองขับไลลูกหนีต้ามคํา
พิพากษาและบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยที่ซ้ือมา อันเปนการบรรเทาปญหาความลาชาในการเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยของผูซ้ืออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดไดตามสมควร 
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คงตองพิจารณาวา บทบัญญตัิที่เพิ่มเติมขึ้นมานี้จะสามารถใชบังคับกับผูเชาที่ครอบครอง
อสังหาริมทรัพยโดยอาศยัสิทธิตามสัญญาเชาที่เกิดขึ้นภายหลังจากทีเ่จาพนักงานบังคบัคดีดําเนนิการยึด
อสังหาริมทรัพยที่เชาเพื่อขายทอดตลาดไดหรือไม  

 
จะเห็นไดวา  ผูเชาที่ทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยภายหลังจากที่เจาพนักงานบังคบัคดี

ดําเนินการยึดอสังหาริมทรัพยนั้นแลว  ไมสามารถอางสิทธิตามสัญญาเชาเพื่อใชยนักับผูซ้ือทรัพยจากการ
ขายทอดตลาดได การเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยของผูเชาจึงเปนละเมิด  ดังนั้น  ผูเขียนมีความเห็นวา 
ควรจะตีความขยายขอบเขตคําวา “บริวารของลูกหนี้ตามคําพพิากษา” ใหครอบคลุมถึงผูเชาที่ทําสัญญาเชา
กับลูกหนี้ตามคําพิพากษาภายหลังจากทีเ่จาพนักงานบังคบัคดีดําเนนิการยึดอสังหาริมทรัพยนั้นแลวดวย 
เพื่อผูซ้ือจากการขายทอดตลาดจะไดนําบทบัญญัติมาตรา 309 จัตวา ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพงที่แกไขใหมมาปรับใช 

   
สําหรับกรณีผูเชาที่ไดรับความเสียหายจากการบังคับคดีโดยชอบของผูซ้ือทรัพย  ผูเชา

ไมสามารถฟองรองเรียกคาเสียหายจากผูซ้ืออสังหาริมทรัพยจากการขายทอดตลาดได เปนเรื่องทีผู่เชาจะ
ตองไปวากลาวเอากับผูใหเชาตอไป 

 
4.3.4 ปญหาในการจับกุม และกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษา 

 
เนื่องจากบทบญัญัติกฎหมาย  มาตรา 296 จัตวา  ไดกําหนดหนาที่ใหเจาหนี้ตามคํา

พิพากษาแจงตอเจาพนกังานบังคับคดี  วาลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารยังไมยอมออกจากอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาตามคําบังคับของศาล และในการขอใหเจาพนักงานบังคบัคดีรายงานตอศาลเพื่อใหออกหมาย 
จับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรอืบริวารนั้น  เจาหนี้ตามคําพพิากษาตองเปนผูสืบหารายละเอียด
เกี่ยวกับบุคคลที่พักอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาทั้งหมด  ไมวาจะเปนผูเชา หรือบริวาร หรือบคุคลอื่น  
โดยจะตองสืบหารายละเอยีด  เชน ชื่อและที่อยู  คัดสําเนาทะเบียนบาน  เปนตน  เพือ่ใหเกดิความชัดเจน
ในการออกหมายจับบุคคลวาตองการจับกุมกักขังบุคคลใด  และศาลมีอํานาจออกคาํสั่งไดโดยไมตองฟงคู
ความอีกฝายหนึ่งหรือคูความอื่น ๆ กอน 

  
เมื่อศาลไดออกหมายจับแลว  จะตองดําเนินการจับกุมเฉพาะบุคคลที่มีช่ือตามหมายจับ

เทานั้น  ดังนั้นจึงเกิดกรณีที่ผูเชาใหบุคคลอื่นหมุนเวียนกันเขามาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา ซ่ึงเรียก
วา “การเปล่ียนหนาชน”   ทําใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาตองสืบหารายละเอียดของบุคคลอื่นที่เขามาอยูใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาเพื่อแจงตอเจาพนักงานบังคับคดีใหรายงานตอศาลเพื่อออกหมายจับอยูเชนเดิม   
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ในกรณีปญหาการเปลี่ยนหนาชนนี้  คงมีวิธีปฏิบัติของผูใหเชาเพื่อดําเนินการแกไข
ปญหาดังกลาว  โดยอาจารยมาโนช  สังขสุวรรณ 4  ไดใหความเห็นไวและผูเขียนเห็นดวยวา ผูใหเชา
สามารถนําวิธีนี้ไปปฏิบัติเพื่อบังคับคดีใหผูเชา  บริวาร และบุคคลอื่นออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาได
อยางรวดเร็ว  กลาวคือ  หากผูเชาไมยอมสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  โดยการนําบุคคล
อ่ืนหมุนเวียนเปลี่ยนกันเขามาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยนั้น  แมผูใหเชาซ่ึงเปนเจา
หนี้ตามคําพิพากษาจะดําเนินการนําเจาพนักงานตํารวจมาจับกุม  กักขังตามหมายจับของศาลแลวก็ตาม  ก็
ยังคงมีบุคคลอื่นซึ่งมิไดยื่นคํารองแสดงอํานาจพิเศษเขามาครอบครองอสังหาริมทรัพยนั้นอีก  เชนนี้  เจา
หนี้ตามคําพิพากษาจะตองแจงความแกพนักงานตํารวจใหเจาพนักงานตํารวจเรียกตัวผูเชามาสอบถามวา
บุคคลที่ครอบครองและอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนบรวิารของผูเชาหรือไม  รวมท้ังแจงใหผูเชา
และบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชากอนที่ผูใหเชาจะนําเจาพนักงานตํารวจไปจับกุมตามหมายจับ
ของศาล  ถาผูเชาและบริวารยอมออกไป เจาพนักงานบังคับคดีจะสงมอบการครอบครองใหแกผูใหเชา  
และหากปรากฏขอเท็จจริงในภายหลังจากการสงมอบการครอบครองแลววา  มีบุคคลอื่นเขามาครอบ
ครองอสังหาริมทรัพยที่เชาอีก  ผูใหเชาจะตองแจงความดําเนินคดีกับบุคคลดังกลาวในขอหาบุกรุก  ซ่ึงเจา
พนักงานตํารวจจะตองเรียกบุคคลนั้นมาสอบถามขอเท็จจริง  หากไมสามารถแสดงเหตุผลในการเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาได  ก็จะตองถูกดําเนินคดีตามกฎหมายอาญาตอไป  เชนนี้  ผูใหเชาก็จะ
ไดกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาไดโดยไมตองรายงานเจาพนักงานบังคับคดีเพื่อขอออกหมาย
จับหลายครั้ง  อันเปนการประหยัดเวลาในการบังคับคดีเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาได 

 
คงมีประเด็นที่นาพิจารณาอีกประการหนึ่ง  คือ  หากในขณะที่ผูใหเชานําเจาพนักงาน

ตํารวจไปดําเนินการจับกุมบุคคลที่ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาตามหมายจับของศาล และปรากฏวา
บุคคลตามหมายจับนั้นกําลังดําเนินการยายออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  เจาพนักงานตํารวจจะตอง
ดําเนินการจับกุมตามหมายจับของศาลหรือไม 

 
ในประเด็นนี้  ผูเขียนมีความเห็นวา  เมื่อวัตถุประสงคของการขอใหศาลออกหมายจับผู

เชา  บริวาร  หรือบุคคลอื่นซ่ึงครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชา เปนไปเพื่อใหบุคคล
เหลานี้สละการครอบครองออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  เพื่อผูใหเชาจะไดเขาครอบครองและทํา
ประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชา  ดังนั้น  หากในขณะที่ผูใหเชานําเจาพนักงานตํารวจไปจับกุมบุคคล
เหลานี้ตามหมายจับของศาล  ซ่ึงเมื่อผูใหเชาและเจาพนักงานตํารวจไปถึงที่เชา  ปรากฏวา  ผูเชา  บริวาร  
หรือบุคคลอื่นกําลังยายออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่เชาอันถือเปนการสละการครอบครองแลว  เชนนี้  ผู

                                                 
4  จากการสัมภาษณอาจารยมาโนช  สังขสุวรรณ เมื่อวันที่ 13 มกราคม 2547  ณ  บริษัท บุญสม

และมาโนช ทนายความ จํากัด  
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ใหเชาก็สามารถเขาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาไดทันที  จึงไมมีเหตุประการใด
ที่จะตองจับกุมบุคคลตามหมายจับอีกตอไป  
 

4.4 ปญหาความรับผิดของเจาพนักงานบังคับคดีในการบังคับคดีใหเปนไปตามคําพิพากษา 
 

การบังคับคดีลูกหนี้ตามคําพิพากษาเพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  และ/หรือร้ือ
ถอนส่ิงปลูกสรางออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาจะตองกระทําการโดยเจาพนักงานบังคับคดี และในบาง
กรณีการดําเนินการของเจาพนักงานบังคับคดีในการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาลตองกระทบถึงสิทธิของ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษาและบุคคลภายนอก ดังนั้นกฎหมายจึงไดบัญญัติใหความคุมครองพิเศษแกเจา
พนักงานบังคับคดีไวในมาตรา 296 เบญจ วรรคสาม  โดยกฎหมายไดใหความคุมครองเจาพนักงานบังคับ
คดีไมตองรับผิดในการปฏิบัติหนาที่เพื่อใหเปนไปตามคําพิพากษาศาลเฉพาะในกรณีที่ลูกหนี้ตามคํา
พิพากษาตองร้ือถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่พิพาท  เวนแตเจาพนักงานบังคับคดีจะได
ทําโดยมีเจตนารายหรือประมาทเลินเลออยางรายแรงเทานั้น   กฎหมายมิไดบัญญัติใหความคุมครองเปน
พิเศษไวในกรณีบังคับขับไลตามมาตรา 296 ตรี และจัตวา แตอยางใด   แมวาในมาตรา 296 ตรี วรรคแรก
จะใหอํานาจเจาพนักงานบังคับคดีในการทําลายสิ่งกีดขวางอันเปนอุปสรรคในการจะจัดการใหเขาครอบ
ครองทรัพยไดตามสมควร    แตการดําเนินการจะตองเฉพาะในกรณีที่มีความจําเปนเทานั้น 

 
การดําเนินการบังคับคดีขับไลของเจาพนักงานบังคับคดีในกรณีที่มีความจําเปน และตาม

สมควร  เปนเรื่องที่ขึ้นอยูกับพฤติการณ  ขอเท็จจริง และดุลพินิจของแตละบุคคล  วา  สถานการณใดที่มี
ความจําเปน  การกระทําในลักษณะใดที่เปนการกระทําตามสมควร เชนนี้ ทําใหเจาพนักงานบังคับคดีผู
ปฏิบัติงานไมไดรับความคุมครองตามกฎหมายเทาที่ควร  ยกตัวอยางเชน  หากเจาพนักงานบังคับคดีได
ดําเนินการบังคับคดีขับไลใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  แตการปฏิบัติหนาที่ของเจาพนักงาน
บังคับคดีจะตองมีการทําลายสิ่งกีดขวางอันเปนอุปสรรคในการจัดการใหเขาครอบครอง    ซ่ึงการทําลาย
ส่ิงกีดขวางดังกลาวกอใหเกิดความเสียหายแกผูเชาหรือบุคคลอื่น  เชนนี้  เจาพนักงานบังคับคดีจะตองมี
หนาที่พิสูจนวา  ตนไดปฏิบัติหนาที่และกระทําการดังกลาวโดยมีความจําเปน  หากเจาพนักงานบังคับคดี
กระทําการโดยปราศจากความประมาท   แตไมสามารถพิสูจนไดวาไดกระทําดวยความจําเปน  เจา
พนักงานบังคับคดีก็ตองรับผิดชดใชคาเสียหายนั้น   ในทางกลับกันสําหรับกรณีร้ือถอนสิ่งปลูกสราง  การ
กระทําของเจาพนักงานบังคับคดีไมตองพิจารณาในเรื่องความจําเปน  และแมวาจะไดกระทําการโดย
ประมาท  แตกฎหมายก็ยังคุมครองผูกระทําไมใหตองรับผิด 

 
จะเห็นไดวา  กฎหมายไดใหความคุมครองเจาพนักงานบังคับคดีในการปฏิบัติหนาที่พอ

สมควร  แตเมื่อพิจารณาวาบทบัญญัตินี้  มิไดบัญญัติยกเวนความรับผิดของเจาพนักงานบังคับคดีในทุก
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การกระทําเพื่อการบังคับคดีแลว   ยังคงทําใหเจาพนักงานบังคับคดีตองมีความรับผิดชอบในการกระทํา
เพื่อบังคับคดีในกรณีอ่ืน ๆ อยูเชนเดิม  การบัญญัติยกเวนความรับผิดเฉพาะกรณีเจาพนักงานบังคับคดี
ดําเนินการรื้อถอนสิ่งปลูกสรางเพียงกรณีเดียวไมทําใหประสิทธิภาพในการบังคับคดีนั้นมีเพิ่มขึ้นแต
ประการใด  เนื่องจากในแตละปสํานวนคดีร้ือถอนสิ่งปลูกสรางมีจํานวนนอยกวาสํานวนคดีขับไล  และ
ในกรณีการใหร้ือถอนสิ่งปลูกสรางออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผูใหเชาจะตองมีการฟองขับไลผูเชา
และบริวารใหออกไปจากอสังหาริมทรัพยที่เชานั้นดวยทุกครั้ง 
 

ดังนั้น ผูเขียนจึงมีความเห็นวา  ควรเพิ่มเติมบทบัญญัติเพื่อใหความคุมครองเปนพิเศษไว
ในกรณีบังคับขับไลตามมาตรา 296 ตรี และมาตรา 296 จัตวา ใหเปนเชนเดียวกับ  มาตรา 296  เบญจ  ดวย  
ท้ังนี้เพื่อเปนหลักประกันใหแกเจาพนักงานบังคับคดีในการดําเนินการบังคับคดีขับไลเพื่อใหออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชาได  และทําใหการดําเนินการของเจาพนักงานบังคับคดีมีประสิทธิภาพเพิ่มมากขึ้น 
 

 
 

 
 

 
 



บทที่ 5 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 
5.1 บทสรุป 
 
 เมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลงไมวาจะดวยเหตุตามกฎหมายหรอืเหตุตามสัญญาก็ตาม  ผูเชามีหนา
ที่จะตองสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชาเพื่อใหผูใหเชาไดครอบครองและใชประโยชนใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาโดยเรว็  คงมีบางกรณีที่ผูเชาซึ่งไมสุจริตไมยอมสงมอบการครอบครองอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาทําใหผูใหเชาไมสามารถเขาครอบครองและใชประโยชนได อันกอใหเกิดความเสียหายแกผูให
เชาเปนอยางมาก หากกรณีเปนเชนนี้ ผูใหเชาสามารถดําเนินการเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา
ได 2 วิธี โดยผูใหเชาสามารถดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาตามสัญญา
เชา หรือผูใหเชาจะดําเนินการฟองรองเปนคดีตอศาลและบังคับคดีขับไลร้ือถอนก็ยอมกระทําได  โดยแตละ
วิธีมีขอดีและขอเสียที่แตกตางกัน กลาวคือ การดําเนินการของผูใหเชาตามขอตกลงในสัญญาเชาเพื่อกลับเขา
ครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา มีขอดีก็คือ เปนการประหยัดเวลาและคาใชจายของผูใหเชาทําใหผูใหเชา
ไดกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยทีใ่หเชานัน้โดยเร็ว แตมีขอเสียอยูตรงที่ผูใหเชามีความเสี่ยงที่จะตอง
รับผิดชอบตอความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการดําเนินการตามขอตกลงในสัญญาดังกลาว  สําหรับการฟองรอง
เปนคดีตอศาลนั้น  มีขอดตีรงที่วา  ในการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาล  จะมีเจาพนักงานบังคับคดีเปนผู
ดําเนินการทําใหผูใหเชาไมตองเสี่ยงที่จะตองรับผิดในความเสียหายที่จะเกดิขึ้น แตก็มีขอเสียตรงที่วา การ
ฟองรองและบงัคับคดีใชระยะเวลาทีย่าวนานกวาผูใหเชาจะไดกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ทํา
ใหผูใหเชาเสียเวลาและคาใชจายที่สูงขึ้น 
 

จากการที่ไดศกึษามาทั้งหมดเกีย่วกับขั้นตอนการดําเนนิการเพื่อบังคับใหผูเชาออกจาก
อสังหาริมทรัพยที่เชา  ไมวาจะเปนการดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา
ในสัญญาเชา  หรือจะเปนการดําเนินการฟองรองเปนคดีตอศาล  ผูเขียนพบวา การที่ผูใหเชาดําเนนิการตาม
ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา ถึงแมจะเปนวธีิการที่รวดเร็วประหยดัเวลาและคาใช 
จายของผูใหเชา  แตคงมีปญหาเกี่ยวกับสภาพบังคับของขอตกลงดังกลาว  โดยมีนกักฎหมายบางสวนเห็นวา
ขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาเปนโมฆะไมสามารถบังคับกับคูสัญญาได เนื่องจาก
เปนการเลี่ยงอํานาจรัฐในกระบวนการยุติธรรม  ใหคูความสามารถบังคับกันเองไดโดยไมตองไปฟองศาล
ซ่ึงขัดกับหลัก Monopoly of force และเปนขอตกลงที่ไดทําไวลวงหนาเพื่อใหผูใหเชาไมตองรบัผิดทาง
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อาญา อันถือวาเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของประชาชน  แตคงมีนักกฎหมายบาง
สวนเหน็วา ขอตกลงดังกลาวสามารถบังคับกับคูสัญญาไดตามหลักเสรีภาพในการแสดงเจตนา แตตองถูก
ควบคุมและบงัคับกันไดเทาที่เปนธรรมและพอสมควรแกกรณีตามพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปน
ธรรม พ.ศ. 2540 และหากผูใหเชาจะดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา  ผู
ใหเชาจะตองดําเนินการภายใตหลักการใชสิทธิโดยสุจริตดวย 

 
ในสวนที่เกี่ยวกับสภาพบังคับของขอตกลงใหกลับเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชานั้น

ศาลฎีกาไดมีคํ าพิพากษาฎีกาในคดีอาญา   ปรากฏขอความวา ขอตกลงใหกลับ เข าครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาในสัญญาไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน  จึงใชบังคับได    
การที่คําพิพากษาศาลฎีกาปรากฏขอความเชนนี้  จะถือวา  ศาลฎีกาไดวินิจฉัยในประเด็นเรื่องสภาพบังคับ
ของขอตกลงนี้ยังไมได  เนื่องจากประเด็นแหงคดีที่ศาลวินิจฉัยเปนเรื่อง  เจตนาของจําเลยในคดีอาญา  มิใช
เปนเรื่องสภาพบังคับของขอตกลงแตอยางใด 

 
  โดยเมื่อไดเปรยีบเทียบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาแลว จะเห็นไดวากฎหมาย
ของรัฐสวนใหญไมอนุญาตใหผูใหเชากําหนดขอตกลงหรือดําเนินการตามขอตกลงใหออกจากอสงัหาริม-
ทรัพยที่เชา หากผูใหเชาไดดําเนนิการบงัคับใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาโดยไมผานกระบวนการ
ทางศาล  การกระทําของผูใหเชาเปนความผิดและผูเชาสามารถฟองรองใหผูใหเชารับผิดและสงมอบการ
ครอบครองคืนแกผูเชาได ที่เปนเชนนี้เพราะเหตวุา การดําเนินการตามขอตกลงใหกลับเขาครอบครอง
อสังหาริมทรัพยที่เชาเปนการที่คูสัญญาใชกําลังบังคับกันเองโดยไมตองผานกระบวนการยุติธรรมทางศาล 
เปนการเลี่ยงอํานาจรัฐและกอใหเกดิความวุนวายในสังคม  ประกอบกับวิธีการดําเนินการฟองคดีและวิธี
พิจารณาคดเีพือ่ใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาของประเทศสหรฐัอเมริกาไดมกีารแยกตางหากจากคดี
ทั่วไปทําใหสามารถมีคําพิพากษาและบังคับตามคําพิพากษาไดอยางรวดเรว็ อีกทั้งรัฐสวนใหญไดมีกฎหมาย
เกี่ยวกับเงนิฝากเพื่อประกันความเสียหาย หรือ Security  Deposit  อันเปนการทําใหผูใหเชาไมไดรับความ
เสียหายหรือไดรับความเสียหายนอยที่สุด  และการที่ม ีNotary Public เปนผูลงลายมือช่ือรับรองในสัญญา
เชา  ก็เปนเสมอืนการตรวจสอบความถูกตองแทจริงของสัญญาเชา  และส่ิงที่สําคัญที่สุดคือ  การที่รัฐตาง ๆ 
มีการรวมกลุมกันของทั้งผูใหเชา และผูเชา  เพื่อปกปองผลประโยชนของฝายตน และเพื่อชวยเหลือผูที่ถูก
เอาเปรียบในทางกฎหมาย  เชน  ในกรณีของผูใหเชากจ็ะมีการรวมกลุมกันโดยแลกเปลี่ยนความคดิเห็นและ
ใหความชวยเหลือทางกฎหมาย  รวมทั้งมีการบันทกึทําสถิติรายช่ือของผูเชาที่มีความประพฤติไมดี ไม
ปฏิบัติตามสัญญาเชา มีลักษณะเปนศูนยขอมูลของผูใหเชา เพื่อผูใหเชาอื่นจะไดปฏิเสธไมเขาทําสัญญาเชา
กับผูเชาที่มีรายช่ือดังกลาว  เสมือนกับเปนการลงโทษผูเชาที่มีความประพฤติไมดี  ทาํใหเกิดความลําบากไม
สามารถหาที่เชาอื่นได  เปนตน   
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แมวาบทบัญญตัิแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยจะมิไดมกีารบัญญัติเกี่ยวกับเงิน
ประกันความเสียหายไวดังเชนกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา แตคูสัญญาสามารถตกลงกันนอกเหนือ 
ไปจากบทบัญญัติแหงกฎหมายได หากขอตกลงนัน้ไมขัดตอความสงบเรียบรอยและศีลธรรมอันดีของ
ประชาชนขอตกลงนั้นก็สามารถบังคับได  ดังนั้น ผูใหเชาสามารถตกลงใหผูเชาวางเงินประกนัความเสียหาย
ไวในขณะทําสัญญาได   
 

สําหรับกรณีทีผู่ใหเชาฟองรองเปนคดีตอศาลเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา   
แมวาจะสามารถบังคับคดีไดโดยผานเจาพนักงานบังคบัคดีอันทําใหผูใหเชาไมตองเสี่ยงตอการรบัผิดในทาง
แพงก็ตาม  แตกระบวนการฟองรองและการบังคับคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมีขั้นตอน
มากทั้งในสวนของการดําเนินคดีและในสวนของการบงัคับคดีตามคําพิพากษา ทําใหตองใชระยะเวลานาน
และเสียคาใชจายมาก โดยปญหาที่สําคัญที่สุดในการทีผู่ใหเชาฟองรองเปนคดตีอศาลเพื่อดําเนินการบังคับ
คดีใหผูเชาออกจากอสังหารมิทรัพยที่เชา ก็คือ  ปญหาความลาชาในขั้นตอนตาง ๆ ซ่ึงจากการศึกษาและ
วิเคราะหขอมูลในวิทยานิพนธฉบับนี้ผูเขียนพบวา ปญหาความลาชาจากการดําเนนิการตามกฎหมายจะเกิด
ขึ้นมากในกระบวนการดําเนนิคดี  สําหรบัความลาชาในกระบวนการบังคับคดีแมจะเกิดมีขึ้นแตก็เปนเพยีง
สวนนอยเทานั้น    

 
เนื่องจากปญหาที่กอใหเกิดความลาชาของการดําเนนิการทางศาลมีทั้งปญหาในกระบวน 

การพิจารณาคดีและปญหาในกระบวนการบังคับคดี  ดังนั้น ผูเขียนจงึขอสรุปปญหาที่สําคัญรวมถึงแนวทาง
ในการแกไขปญหาที่เกิดขึ้น  โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
 

(1) ปญหาและวิธีการแกไขในชั้นพิจารณาคดี  
 

สําหรับการดําเนินการในชั้นพิจารณาคดีทีจ่ะทําใหระยะเวลาในการดําเนินคดีลดลงจะตอง
ไดรับความรวมมือจากทั้งผูใหเชาซึ่งเปนโจทกในคดี  ศาล และเจาหนาที่ที่เกีย่วของในการดําเนนิการ  ซ่ึง
ปญหาที่เกิดขึน้จะมีทั้งปญหาในทางปฏิบัตแิละปญหาในทางกฎหมาย โดยสามารถแยกเปนปญหาและวิธี
การแกไขในแตละขั้นตอนไดดังนี้ 

 
(ก) ปญหาในการแยกประเภทคดีและวิธีพิจารณาคดี 

 
เนื่องจากบทบญัญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงมิไดมกีารแยกประเภทของ

คดีฟองขับไลบุคคลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาใหมีวิธีพิจารณาคดีที่เปนพิเศษแยกตางหากจากคดีแพง
สามัญ  คงมีเพียงบทบญัญัติในสวนของคดีมโนสาเรที่บัญญัติใหคดีฟองขับไลบุคคลใด ๆ ออกจาก
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อสังหาริมทรัพยอันมีคาเชาหรืออาจใหเชาไดในขณะยืน่ฟองไมเกนิเดือนละ 30,000 บาท จะตองดําเนินวิธี
พิจารณาคดีมโนสาเรมาใช เนื่องจากคดีมโนสาเรเปนคดทีี่มีทุนทรัพยเล็กนอยดังนั้นวิธีพิจารณาคดมีโนสาเร
จึงใชระยะเวลาพิจารณาคดีทีร่วดเร็ว ไมซับซอนยุงยากอยางวิธีพิจารณาคดีแพงสามัญ  อีกทั้งคูความสามารถ
ดําเนินการไดดวยตนเอง   

 
นอกเหนือจากคดีมโนสาเรแลว กฎหมายยังไดบัญญัติใหนําวิธีพจิารณาคดีมโนสาเรมาใช

บังคับกับคดีไมมีขอยุงยากได ซ่ึงคดีไมมีขอยุงยากเปนคดีที่ไมมีประเดน็ที่เปนสาระหรือประเด็นพิพาทที่แท
จริงอันควรคาแกการพจิารณาตามรูปแบบปกติ  ไมคํานึงถึงทุนทรัพยที่พิพาท  มคีวามชัดเจนและแนนอน
ของพยานหลกัฐานยากที่จําเลยจะตอสูคดีโจทกได  โดยลักษณะคดีไมมีขอยุงยากเปนคดีสามัญที่โจทกฟอง
ขอใหชําระเงนิจํานวนแนนอนตามมูลหนีท้ี่มีสัญญาเปนหนังสือซ่ึงปรากฏในเบื้องตนวาเปนสัญญาอันแท
จริงมีความสมบูรณและบังคับไดตามกฎหมาย จึงควรมีการพิจารณาพิพากษาโดยรวบรัด 

 
การที่บทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงไดมกีารบญัญัติแยกประเภท

คดีเปนคดีมโนสาเรโดยคํานึงถึงทุนทรัพยหรือจํานวนคาเชาที่พิพาท  โดยมิไดมีการพิจารณาถึงประเด็นแหง
คดี หรือความยากงายในการพิจารณาคดี   เปนผลใหคดีฟองขับไลบุคคลใด ๆ ออกจากอสังหาริมทรัพยอันมี
คาเชาหรืออาจใหเชาไดในขณะยื่นฟองเกนิกวาเดือนละ 30,000 บาท จะตองฟองคดแีละพิจารณาคดอียางคดี
แพงสามัญ  อันทําใหเกิดปญหาความลาชาในการพจิารณาคดี  ซ่ึงหากพิจารณาแลวจะเหน็ไดวา ประเด็น
แหงคดีในคดีฟองขับไลใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชามีลักษณะคลายกันเกือบทุกคดี  

  
ดังนั้น  หากสามารถแยกประเภทคดีที่ผูใหเชาฟองผูเชาโดยอาศัยเหตตุามสัญญาเชาเปน

หนังสือ เพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาอันมคีาเชาเกินกวาเดือนละ 30,000 บาท เปนคดีไมมีขอ
ยุงยากได  กจ็ะสามารถนําวธีิพิจารณาคดมีโนสาเรมาบังคับใชกับคดปีระเภทนี้ได  เปนผลใหคดทีี่ฟองเพื่อ
ใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชามีวิธีพิจารณาที่เปนไปในลักษณะเดียวกัน  อันเปนการขจัดปญหา
ความลาชาในการพิจารณาคดี 

 
(ข) ปญหาในขั้นตอนการสงหมาย   

 
ในการสงหมายตาง ๆ ไมวาจะเปนหมายเรยีกและสําเนาคําฟอง  หมายคําบังคับ  ฯลฯ ผูให

เชาจะตองดําเนินการภายในระยะเวลาที่กําหนด  และตองดําเนินการสงหมายไปยังภมูิลําเนาของผูเชา เชนนี ้
คงเกิดปญหาในกรณีทีจ่ําเลยไมทราบวาถูกฟองเนื่องจากในขณะฟอง  จําเลยซึ่งเปนผูเชาไดพกัอาศัยอยูใน
อสังหาริมทรัพยที่เชาทําใหยังคงมีกรณีทีผู่เชายื่นคํารองขอพิจารณาคดีใหมเพราะเหตุไมจงใจขาดนัดเกิดขึ้น
อยูเสมอ หากเปนในกรณสัีญญาเชาที่ผูเชาไดเชาอสังหาริมทรัพยภมูิลําเนาของผูเชาควรจะพจิารณาหมาย
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รวมถึงสถานที่ที่อสังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู  เพื่อใหการสงหมายเปนไปดวยความรวดเรว็  อยูในเขตอํานาจ
ของศาลที่รับฟอง  จะไดไมตองดําเนินการสงหมายขามเขตอีกตอไป   
  

(ค) ปญหาการอุทธรณฎีกาคําพิพากษาในปญหาขอเท็จจริง 
 

เนื่องจากประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงไดวางหลักเกณฑในการอุทธรณฎีกาไว
โดยคดีฟองขบัไลบุคคลใด ๆ ออกจากอสังหาริมทรัพยอันมีคาเชาหรืออาจใหเชาไดในขณะยืน่ฟองในชัน้
อุทธรณไมเกนิ 4,000 บาทตอเดือน และในชัน้ฎีกาไมเกิน 10,000 บาทตอเดือน หรือไมเกินจํานวนทีก่ําหนด
ในพระราชกฤษฎีกา  ตองหามอุทธรณหรือฎีกาในปญหาขอเท็จจริง มีผลทําใหคดีมโนสาเรซ่ึงเปนคดีฟอง
ขับไลบุคคลออกจากอสังหาริมทรัพยอันมคีาเชาไมเกินเดือนละ 4,000 บาทไมสามารถอุทธรณหรือฎีกาใน
ปญหาขอเท็จจริงได 

 
ตอมาไดมีการประกาศใชพระราชกฤษฎีกากําหนดจํานวนเงินในคดีมโนสาเร พ.ศ. 2546  

ทําใหจํานวนทุนทรัพยในคดีมโนสาเรเปล่ียนแปลงไป  โดยเปลี่ยนจากคดีที่มีทุนทรพัยไมเกิน 40,000 บาท 
เปนคดีที่มีทุนทรัพยไมเกนิ 300,000 บาท และเปลี่ยนจากอัตราคาเชาไมเกินเดือนละ 4,000 บาท เปนอัตราคา
เชาไมเกินเดือนละ 30,000 บาท  การเปลี่ยนแปลงจํานวนทุนทรัพยในคดีมโนสาเรตามพระราชกฤษฎีกา
ฉบับนี้มิไดมีผลใหหลักเกณฑการหามอุทธรณและฎีกาในปญหาขอเทจ็จริงนั้นเปลีย่นแปลงไป ทําใหคดี
มโนสาเรในปจจุบันจึงสามารถอุทธรณฎีกาในปญหาขอเท็จจริง  หากจํานวนทุนทรพัยที่พิพาทหรอือัตราคา
เชาในขณะยื่นฟองในแตละชั้นศาลเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 

  
เนื่องจากคดีมโนสาเรเปนคดีเล็กนอยควรใหขอเท็จจริงสิ้นสุดเพียงแคศาลชั้นตน ดังนั้น  

หากจํานวนทนุทรัพยในคดมีโนสาเรมีการเปลี่ยนแปลงไปโดยพระราชกฤษฎีกากําหนดจํานวนเงนิในคดี
มโนสาเร พ.ศ. 2546 เชนนี้ จงึควรมีการเปลี่ยนแปลงจํานวนทุนทรัพยและอัตราคาเชาที่ใชเปนเกณฑในการ
พิจารณาใหอุทธรณฎีกาในปญหาขอเท็จจริงใหสอดรับกัน  เพื่อไมใหเกิดปญหาคดีมโนสาเรขึ้นมาสูการ
พิจารณาของศาลอุทธรณและศาลฎีกาเปนจํานวนมาก และเพื่อแกไขปญหาความลาชาในการดําเนินคดีของ
ศาล  

 
(ง) ปญหาในการพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดี 

 
เมื่อศาลชั้นตนไดรับคํารองขอทุเลาการบังคับคดีและคําคัดคานแลว จะสงคํารองและคําคัด

คานดังกลาวพรอมสํานวนไปยังศาลอุทธรณหรือฎีกาแลวแตกรณี  ในทางปฏิบัติศาลในบางคดีจะใชเวลาใน
การพิจารณาคาํรองอยางนอย 6  เดือน  หรือในบางกรณีอาจใชเวลาเปนปหรือมากกวานัน้เพื่อพจิารณา
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เฉพาะคํารองขอทุเลาการบังคับคดี ในระหวางที่ศาลสูงพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดี  ผูเชายังคงได
ครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาอยูตลอดเวลา   ทําใหผูใหเชาซึ่งเปนฝายชนะคดีไดรับ
ความเสียหายไมสามารถเขาครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาได 
 

ดังนั้น เมื่อผูเชายื่นอุทธรณหรือฎีกาตอศาล  พรอมกับยื่นคํารองขอทุเลาการบังคับคดี เจา
หนาที่ที่รับฟองควรจะตรวจดูสํานวนและแยกคํารองขอทุเลาการบังคับคดีออกมาเพือ่ดําเนินการเสนอตอ
ศาลสูงใหศาลสูงพิจารณามีคาํสั่งคํารองเสียกอน  โดยมิตองรอใหผูพิพากษาศาลสูงพิจารณาคํารองพรอมกับ
สํานวนจายเพือ่พิจารณามีคําพิพากษา   วิธีการแยกคํารองเชนนี้จะทําใหการพิจารณาคํารองขอทุเลาการ
บังคับคดีนั้นรวดเร็วขึ้น   

 
และเพื่อเปนการบรรเทาความเสียหายของผูใหเชาที่ไดรับเนื่องจากไมสามารถเขาครอบ 

ครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาในระหวางการพิจารณาคดีของศาล  ตามประมวลกฎหมาย
วธีิพิจารณาความแพงก็ไดมีบทบัญญัติคุมครองประโยชนของคูความในระหวางการพิจารณาคดี  ดังนั้น 
 

- การขอคุมครองชั่วคราวกอนพิพากษา ตามมาตรา 254 
    
เมื่อผูใหเชายื่นฟองผูเชาเปนคดีตอศาลเพื่อใหผูเชาออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา  และเรียก

คาเชาที่คางชําระและคาเสียหายตาง ๆ ผูใหเชาสามารถยื่นคําขอคุมครองประโยชนไดเฉพาะตามการกระทํา
ที่ฟองรองซึ่งที่เกี่ยวของในกรณีนี้คือ ตามมาตรา 254 (1) เพื่อขอใหศาลมีคําสั่งใหยึดทรัพยสินของผูเชาชั่ว
คราว  เพื่อนํามาเปนหลักประกันการชําระหนี้ในกรณีที่ผูเชาแพคดีได   โดยแสดงใหเปนทีพ่อใจแกศาลวา  
เมื่อศาลมีคําพิพากษาใหผูใหเชาชนะคด ี  โดยใหผูเชาชําระคาเชาที่คางและคาเสียหายอื่น ๆ ผูเชาจะไม
สามารถชําระใหแกผูใหเชาได  รวมทัง้ผูเชาอาจจะยกัยายถายเททรพัยของตนไปใหพนจากอํานาจศาลใน
การบังคับคดี  หากศาลเหน็สมควรศาลจะมีคําสั่งใหยึดทรัพยของผูเชาไวช่ัวคราว   วิธีการนี้  แมผูใหเชาจะ
สามารถยื่นคํารองขอคุมครองชั่วคราวกอนพิพากษาได  แตการที่ผูใหเชาจะพิสูจนใหศาลเหน็วาควรจะนํา
วิธีการคุมครองชั่วคราวกอนพิพากษามาใชนั้นเปนเรื่องทีย่าก  เนือ่งจากการดําเนินการขอคุมครองตาม
มาตรานี้  จะตองเปนไปตามที่กฎหมายกําหนดไวเทานัน้  ซ่ึงวิธีการตามที่กําหนดไวจะไมเกีย่วของกับความ
เสียหายที่ผูใหเชาไดรับโดยตรง   

 
- การขอคุมครองประโยชนระหวางพิจารณา  ตามมาตรา 264 

 
วิธีการนี้  ผูใหเชาสามารถยื่นคํารองขอคุมครองประโยชนไดโดยไมจํากัดวิธีการกระทํา

เพื่อคุมครองประโยชน โดยผูใหเชาสามารถยื่นขอคุมครองประโยชนในระหวางพิจารณาหรือเพื่อบังคับตาม
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คําพิพากษาตามมาตรา 264 ได   แตคงจํากัดเฉพาะใน 2 กรณีที่เกี่ยวของ คือ กรณีที่ผูเชาใชอสังหาริมทรัพยที่
เชาในทางที่เสยีหายหรือกระทําการใดอันเปนอันตรายตออสังหาริมทรัพยที่เชา หรือเพื่อใหผูเชาวางหลัก 
ประกันความเสียหายที่เกิดขึน้ในระหวางทีศ่าลสูงพิจารณาคํารองขอทุเลาการบังคับคดี   ไมวาจะเปนการขอ
คุมครองประโยชนแบบใด หากศาลมีคําสั่งอนุญาตผูใหเชาก็สามารถกระทําการนั้นได  โดยผูใหเชาจะตอง
แสดงใหศาลเห็นวาควรจะมีการนําวิธีคุมครองประโยชนระหวางพิจารณามาใช 
 

(2) ปญหาและวิธีการแกไขในชั้นบังคับคดี 
 

เนื่องจากในการบังคับคดีขับไลผูเชาใหออกจากอสังหารมิทรัพยที่เชา  ผูใหเชาไมสามารถ
ดําเนินการไดดวยตนเองจะตองดําเนินการผานทางเจาพนักงานบังคับคดี  โดยผูใหเชาจะตองตัง้เรื่องบังคับ
คดี ณ สํานักงานบังคับคดีทีอ่สังหาริมทรัพยนั้นตั้งอยู  และผูใหเชาจะตองนําเจาพนักงานบังคับคดีไปทําการ
บังคับคดีขับไล ร้ือถอน และเจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจดําเนินการและไดรับความคุมครองตามที่
กฎหมายกําหนด ซ่ึงจากการวิเคราะหขอมูลในวิทยานพินธฉบับนี้แลว  ผูเขียนพบวา  ในขั้นตอนของการตั้ง
เร่ืองบังคับคดีและนําเจาพนกังานบังคับคดีไปดําเนินการบังคับคดีมิไดกอใหเกดิปญหาความลาชาแตอยาง
ใด  เนื่องจากผูใหเชาสามารถดําเนินการใหแลวเสร็จไดภายในวันเดยีวกัน  อยางไรก็ตาม ก็ยังคงมีปญหาที่
กอใหเกิดความลาชาในชั้นบังคับคดีและปญหาความรับผิดของเจาพนักงานบังคับคดี  ดังนี้  

 
(ก) ปญหาการใหความรวมมือของเจาหนี้ตามคําพิพากษา 

 
ปญหาที่กอใหเกิดความลาชาในการบังคับคดีสวนหนึ่งมาจากความไมเอาใจใสของผูใหเชา  

ดังเชนในกรณทีี่ผูใหเชานําเจาพนักงานบังคบัคดีไปบังคับคดีขับไลแลวปรากฏวามีบุคคลอาศัยอยูใน
อสังหาริมทรัพยที่เชา ทําใหเจาพนักงานบังคับคดีตองดําเนินการปดประกาศเพื่อใหแสดงอํานาจพิเศษ  ภาย 
หลังพนกําหนดระยะเวลาแสดงอํานาจพเิศษแลว  ผูใหเชาก็ไมดําเนินการใด ๆ เพื่อแจงความคืบหนาใหเจา
พนักงานบังคับคดีทราบ  เชนนี้ถือเปนเหตุที่กอใหเกิดความลาชาในกระบวนการบังคับคดี   

 
สําหรับวิธีการแกไขปญหาความลาชาในกระบวนการบังคับคดีสามารถทําได  โดยเมือ่ศาล

มีคําพิพากษาใหผูใหเชาชนะคดีใหผูเชาออกจากอสังหารมิทรัพยที่เชา  ผูใหเชาควรรีบดําเนินการบังคับคดี  
เร่ิมจากการสงคําบังคับและขอหมายบังคับคดี  เพื่อนําเจาพนักงานบังคบัคดีไปดําเนินการตามหมาย ไมควร
ทิ้งระยะเวลาใหผูเชาขอขยายระยะเวลาอุทธรณหรือฎีกา เมื่อตั้งเรื่องบังคับคดีแลวจะตองรีบดําเนินการนํา
เจาพนกังานบงัคับคดีไปขับไลร้ือถอน  และหากมีความคืบหนาเกีย่วกับการบังคับคดี  จะตองแจงใหเจา
พนักงานบังคับคดีทราบโดยทันที  เพื่อจะดําเนินการตามขั้นตอนการบังคับคดีตอไป 
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(ข) ปญหาการยื่นแสดงอํานาจพิเศษ  
 

ในกรณีที่เจาพนักงานบังคับคดีไมสามารถสงมอบการครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาให
แกผูใหเชาไดเนื่องจากมีผูครอบครองอยูอาศัยในอสังหารมิทรัพยที่เชา  เจาพนักงานบังคับคดีจะตองดําเนิน
การปดประกาศแจงใหผูที่อางวาไมใชบริวารของผูเชายื่นคํารองแสดงอํานาจพิเศษตอศาลภายใน 8วัน  ถามี
การยื่นคํารองภายในกําหนดเวลา ศาลจะนัดไตสวนคํารองโดยผูยื่นคาํรองตองแสดงพยานหลักฐานเพื่อยืน
ยันวาตนไมไดเปนบริวารของผูเชา  ซ่ึงระยะเวลาที่กําหนดใหแสดงอาํนาจพิเศษภายใน 8 วันนับแตวนัปด
ประกาศนี้  มิใชระยะเวลาบังคับเปนเพียงบทสันนิษฐานเทานั้นทําใหสามารถแสดงอํานาจพิเศษภายหลังจาก
ระยะเวลาที่กําหนดไวกไ็ด   จึงเปนชองทางของผูที่ไมสุจริตที่จะยืน่คํารองแสดงอํานาจพิเศษโดยไมมีเหตุ
ตามกฎหมายเพื่อที่ตนจะไดครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยในระหวางการพิจารณาไตสวน
คํารองของศาล เปนเหตุใหผูใหเชาไดรับความเสียหาย   

 
สําหรับวิธีการแกไขปญหา  ก็คือ  ผูใหเชาที่ไดรับความเสียหายสามารถดําเนินคดีกับผูยื่น

คํารองที่ไมสุจริตได  เนื่องจากการกระทําโดยไมสุจริตของผูยื่นคํารองที่ยื่นคํารองแสดงอํานาจพิเศษโดยมี
วัตถุประสงคเพื่อครอบครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาในระหวางที่ศาลพิจารณาคํารองอยู
นั้น   เปนการทําใหผูใหเชาไดรับความเสียหายเปนการกระทําละเมิดในคดีแพง  สําหรับในสวนคดีอาญาที่ผู
ยื่นคํารองไดเบิกความอันเปนเท็จในการไตสวนคํารองในชั้นพิจารณาของศาลเพื่อสนันสนุนคํารองแสดง
อํานาจพิเศษของตน  โดยผูกระทํารูวาความที่จะเบิกนั้นเปนความเท็จ  เชนนี้ผูกระทํามีความผิดกฎหมาย
อาญาฐานเบิกความเท็จในการพิจารณาคดี ตามประมวลกฎหมายอาญา  มาตรา 177  วรรคแรก  

 
(ค) ปญหาในการจับกุม และกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษา 

 
เมื่อพนกําหนดระยะเวลาแสดงอํานาจพิเศษแลว  ปรากฎวาผูเชาและบริวารยังคงครอบ 

ครองและใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยที่เชาอยู  โดยมิไดยื่นคํารองแสดงอํานาจพิเศษตอศาล  เชนนี้  ผู
ใหเชาจะตองเปนผูสืบหารายละเอียดเกี่ยวกับบุคคลที่พักอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาทั้งหมดใหแกเจา
พนักงานบังคับคดี เพื่อรายงานศาลขอออกหมายจับบุคคลดังกลาวตอไป  เมื่อศาลไดออกหมายจับแลว  จะ
ตองดําเนินการจับกุมเฉพาะบุคคลที่มีชื่อตามหมายจับเทานั้น  ดังนั้นจึงเกิดกรณีที่ผูเชาใหบุคคลอื่นหมุน
เวียนกันเขามาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชา ซ่ึงเรียกวา “การเปลี่ยนหนาชน”   ทําใหเจาหนี้ตามคํา
พิพากษาตองสืบหารายละเอียดของบุคคลอื่นที่เขามาอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชาเพื่อแจงตอเจาพนักงาน
บังคับคดีใหรายงานตอศาลเพื่อออกหมายจับอยูเชนเดมิ   
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สําหรับวิธีการแกไขปญหา  ก็คือ  เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะตองแจงความแกพนักงาน
ตํารวจใหเจาพนักงานตํารวจเรียกตัวผูเชามาสอบถามวาบุคคลที่ครอบครองและอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพย
ที่เชาเปนบริวารของผูเชาหรือไม  รวมท้ังแจงใหผูเชาและบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชากอนที่ผูให
เชาจะนําเจาพนักงานตํารวจไปจับกุมตามหมายจับ  หากผูเชาและบริวารยอมออกไป เจาพนักงานบังคับคดี
จะสงมอบการครอบครองใหแกผูใหเชา  แตถาปรากฎขอเท็จจริงในภายหลังจากการสงมอบการครอบครอง
แลววา  มีบุคคลอื่นเขามาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาอีก  ผูใหเชาจะตองแจงความดําเนินคดีกับบุคคล
ดังกลาวในขอหาบุกรุก  ซ่ึงเจาพนักงานตํารวจจะตองเรียกบุคคลนั้นมาสอบถามขอเท็จจริง  หากไมสามารถ
แสดงเหตุผลในการเขาครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชาได  ก็จะตองถูกดําเนินคดีตามกฎหมายอาญาตอไป   

 
(ง) ปญหาความรับผิดของเจาพนักงานบังคับคดีในการบังคับคดีตามคําพิพากษา 

 
เนื่องจากบทบญัญัติมาตรา 296 เบญจ วรรคสาม  แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

แพง ไดบัญญัติใหความคุมครองเจาพนกังานบังคับคดีไมตองรับผิดในการปฏิบัติหนาที่เพื่อใหเปนไปตาม
คําพิพากษาศาลเฉพาะในกรณีที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาตองร้ือถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากอสังหารมิทรัพย
ที่พิพาท  เวนแตเจาพนักงานบังคับคดีจะไดทําโดยมเีจตนารายหรือประมาทเลินเลออยางรายแรงเทานั้น แม
วากฎหมายจะใหอํานาจเจาพนักงานบังคับคดีในการทําลายสิ่งกีดขวางอันเปนอุปสรรคในการจะจดัการให
เขาครอบครองทรัพยในกรณีขับไลไดตามสมควร    แตการดําเนนิการจะตองกระทําเฉพาะในกรณีที่มีความ
จําเปนเทานั้น เชนนี้ยังคงทําใหเจาพนกังานบังคับคดตีองรับผิดชอบในการกระทาํเพื่อบังคับคดใีนกรณีอ่ืน 
ๆ อยูเชนเดิม  ดังนั้น การบัญญัติยกเวนความรับผิดเฉพาะกรณีเจาพนักงานบังคับคดีดําเนนิการรื้อถอนสิ่ง
ปลูกสรางเพียงกรณีเดียวไมทําใหประสิทธิภาพในการบังคับคดีนั้นมีเพิ่มขึ้นแตประการใด 

 
5.2 ขอเสนอแนะ 

 
(1) แมจะมหีลักกฎหมายเรื่อง เสรีภาพในการทําสัญญาโดยไมขัดตอความสงบเรียบรอยหรือ

ศีลธรรมอันดีของประชาชน และความศกัดิ์สิทธิในการแสดงเจตนาบัญญัติไว  แตการใชสิทธิตามขอตกลง
ในสัญญาจะตองอยูบนพื้นฐานของความสุจริตและเปนธรรม  มิฉะนั้นแลวจะไมสามารถบังคับตามขอตกลง
ได  การกระทําที่ไมสุจรติบางครั้งอาจเปนละเมิดทําใหผูใหเชาตองรับผิดตอผูเชาไดตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย  มาตรา 421   
 

(2) คดีที่ผูใหเชาฟองขับไลผูเชาใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชา ที่มีอัตราคาเชาเกินกวา
เดือนละ 30,000 บาท โดยมีสัญญาเชาเปนหนังสือ ควรจัดใหเปนคดีไมมีขอยุงยาก ที่สามารถนําวิธีพิจารณา
คดีมโนสาเรมาบังคับใชได ทั้งนี้เพื่อใหปญหาความลาชาในกระบวนการพิจารณาคดีนั้นบรรเทาลง 
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(3) ควรมีการเปลี่ยนแปลงจํานวนทุนทรัพยและอัตราคาเชาทีใ่ชเปนเกณฑในการพิจารณา
ใหอุทธรณฎีกาในปญหาขอเท็จจริงใหสอดรับกับจํานวนทุนทรัพยในคดีมโนสาเรที่มีการเปลี่ยนแปลงไป
โดยพระราชกฤษฎีกากําหนดจํานวนเงนิในคดีมโนสาเร พ.ศ. 2546  เพื่อไมใหเกิดปญหาคดีมโนสาเรขึ้นมา
สูการพิจารณาของศาลอุทธรณและศาลฎีกาเปนจํานวนมาก และเมื่อศาลสูงไดรับสํานวนอุทธรณหรือฎีกา
จากศาลชั้นตนแลว  เจาหนาที่ที่รับสํานวนควรจะตรวจดสํูานวนและแยกคํารองขอทุเลาการบังคับคดีออกมา
เพื่อดําเนนิการเสนอตอศาลสูงใหศาลสูงพิจารณามีคําสั่งคํารองเสียกอน  โดยมิตองรอใหผูพิพากษาศาลสูง
พิจารณาคํารองพรอมกับสํานวนจายเพื่อพจิารณามีคําพิพากษา  วิธีการแยกคํารองเชนนี้จะทําใหการพิจารณา
คํารองขอทุเลาการบังคับคดีนั้นรวดเร็วขึ้น   
 

(4) ควรเพิ่มเติมบทบัญญัติเพื่อใหความคุมครองเปนพิเศษไวในกรณีบังคบัขับไลตามมาตรา 
296 ตรี และมาตรา 296 จตัวา ใหเปนเชนเดียวกับกรณีการบังคับคดีร้ือถอนสิ่งปลูกสราง ตามมาตรา 296  
เบญจ ดวย  ทั้งนี้เพื่อเปนหลักประกนัใหแกเจาพนักงานบังคับคดีในการดําเนินการบังคับคดีขับไลเพื่อให
ออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาได  และทําใหการดําเนินการของเจาพนักงานบังคบัคดีมีประสิทธิภาพเพิ่ม
มากขึ้น 
  
  วิธีการที่ผูเขียนเสนอแนะมาทั้งหมดจะไมสําเร็จลุลวงไปได หากขาดความสุจริตของทั้งผู
ใหเชาและผูเชา รวมถึงความรวมมือ ความตั้งใจที่จะชวยกันแกไขปญหา หากผูใหเชาและผูเชาสามารถ
เจรจาประนีประนอมกันไดก็จะสมประโยชนแกทั้งสองฝาย  ไมตองใชกําลังบังคับหรือใชกฎหมายบังคับ
เพื่อใหออกจากอสังหาริมทรัพยที่เชาแตอยางใด  โดยผูเชาจะตองระลึกอยูเสมอวา  เมื่อสัญญาเชาสิ้นสุดลง  
ผูเชามีหนาที่ตองสงมอบอสังหาริมทรัพยที่เชาคืนแกผูใหเชาโดยเร็ว  ดังนั้นผูเชาตองรูจักหนาทีข่องตน  มิ
ฉะนั้นผูเชาจะตองมีความรับผิดในทางแพง ซ่ึงไมคุมกับประโยชนทีไ่ดรับจากการครอบครองอสังหาริม-
ทรัพยที่เชาตอไป   
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ยุติธรรม ก็ใหศาลสั่งเล่ือนคดีตอไปไดเทาที่จําเปน แมจะเกินกวาหนึ่งครั้ง 
  ในกรณีที่ศาลสั่งใหเลื่อนการนั่งพิจารณาตอไปตามวรรคหนึ่งตามคําขอของคู 
ความฝายใด ศาลอาจสั่งใหคูความฝายนั้นเสียคาปวยการพยาน ซ่ึงมาศาลตามหมายเรียกและเสีย 
คาใชจายในการที่คูความฝายอื่นมาศาล เชน คาพาหนะเดินทางและคาเชาที่พักของตัวความ  



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒ - 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

ทนายความหรือพยาน เปนตน ตามจํานวนที่ศาลเห็นสมควร คาปวยการหรือคาใชจายดังกลาวให 
ตกเปนพับ ถาคูความฝายที่ขอเลื่อนคดีไมชําระคาปวยการหรือคาใชจายตามท่ีศาลกําหนด ใหศาล 
ยกคําขอเล่ือนคดีนั้นเสีย 
  คําขอเลื่อนคดีตามวรรคหนึ่ง ถาไมไดเสนอตอหนาศาลดวยวาจาก็ใหทําเปนคํา 
รองและจะทําฝายเดียวโดยไดรับอนุญาตจากศาลก็ได 
  มาตรา ๔๑  ถามีการขอเล่ือนการนั่งพิจารณาโดยอางวาตัวความ ผูแทน ทนาย 
ความ พยาน หรือบุคคลอื่นที่ถูกเรียกใหมาศาลไมสามารถมาศาลไดเพราะปวยเจ็บ เม่ือศาลเห็น 
สมควร หรือเมื่อคูความฝายใดฝายหนึ่งมีคําขอฝายเดียว ศาลจะมีคําสั่งตั้งเจาพนักงานไปทําการ 
ตรวจก็ได และถาสามารถหาแพทยไดก็ใหต้ังแพทยไปตรวจดวย ถาผูที่ศาลตั้งใหไปตรวจได
รายงานโดยสาบานตนหรือกลาวคําปฏิญาณแลว และศาลเชื่อวาอาการของผูที่อางวาปวยนั้นไม
รายแรงถึงกับจะมาศาลไมได ใหศาลดําเนินกระบวนพิจารณาตามบทบัญญัติแหงประมวล
กฎหมายนี้วาดวยการขาดนัดหรือการไมมาศาลของบุคคลที่อางวาปวยนั้น แลวแตกรณี 
  ศาลอาจสั่งใหคูความฝายที่ขอใหไปตรวจตามวรรคหนึ่ง หรือคูความใดไปกับผูที่ 
ศาลตั้งใหไปตรวจ คูความนั้นจะมอบใหผูใดไปแทนตนก็ได 
  คาพาหนะและคาปวยการของเจาพนักงานและแพทย ใหถือวาเปนคาฤชาธรรม 
เนียม และใหนํามาตรา ๑๖๖ มาใชบังคับ” 
 
  มาตรา ๔  ใหยกเลิกความในมาตรา ๖๕ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความแพง และใหใชความตอไปน้ีแทน 
  “มาตรา ๖๕  ทนายความที่ตัวความไดตั้งแตงใหเปนทนายในคดีจะมีคําขอตอ 
ศาลใหสั่งถอนตนจากการตั้งแตงนั้นก็ได แตตองแสดงใหเปนที่พอใจแกศาลวาทนายความผูนั้นได 
แจงใหตัวความทราบแลว เวนแตจะหาตัวความไมพบ 
  เมื่อศาลมีคําสั่งอนุญาตตามคําขอนั้นแลว ใหศาลสงคําส่ังน้ันใหตัวความทราบ 
โดยเร็วโดยวิธีสงหมายธรรมดาหรือโดยวิธีอื่นแทนแลวแตจะเห็นสมควร” 
 
  มาตรา ๕  ใหยกเลิกความในวรรคสองของมาตรา ๗๐ แหงประมวลกฎหมายวิธี 
พิจารณาความแพง และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “คําฟองนั้น ใหโจทกเสียคาธรรมเนียมในการสง สวนการนําสงนั้นโจทกจะนําสง 
หรือไมก็ได เวนแตศาลจะสั่งใหโจทกมีหนาที่จัดการนําสง สวนหมายเรียก หมายอื่น ๆ คําส่ัง คํา 
บังคับของศาลที่ไดออกตามคําขอของคูความฝายใด ถาศาลมิไดส่ังใหจัดการนําสงดวย ก็ให
คูความฝายนั้นเพียงแตเสียคาธรรมเนียมในการสง ในกรณีอื่น ๆ ใหเปนหนาท่ีของศาลท่ีจะ
จัดการสงใหแกคูความหรือบุคคลที่เกี่ยวของ” 
 
  มาตรา ๖  ใหยกเลิกความในวรรคหนึ่งของมาตรา ๑๗๓ แหงประมวลกฎหมาย 
วิธีพิจารณาความแพง และใหใชความตอไปน้ีแทน 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๓ - 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

  “มาตรา ๑๗๓  เมื่อศาลไดรับคําฟองแลว ใหศาลออกหมายสงสําเนาคําฟองให 
แกจําเลยเพื่อแกคดี และภายในกําหนดเจ็ดวันนับแตวันย่ืนคําฟอง ใหโจทกรองขอตอพนักงาน 
เจาหนาที่เพื่อใหสงหมายนั้น” 
 
  มาตรา ๗  ใหยกเลิกความใน (๑) ของมาตรา ๑๗๔ แหงประมวลกฎหมายวิธี 
พิจารณาความแพง และใหใชความตอไปนี้แทน 
  “(๑) ภายหลังท่ีไดเสนอคําฟองแลว โจทกเพิกเฉยไมรองขอตอพนักงาน 
เจาหนาที่เพื่อใหสงหมายเรียกใหแกคดีแกจําเลย และไมแจงใหศาลทราบเหตุแหงการเพิกเฉยเชน 
วานั้นภายในกําหนดเจ็ดวันนับแตวันยื่นคําฟอง” 
 
  มาตรา ๘  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนวรรคสองของมาตรา ๑๘๓ แหงประมวล 
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
  “ใหคูความมาศาลในวันชี้สองสถาน ถาคูความฝายใดไมมาศาลใหถือวาได 
ทราบกระบวนพิจารณาของศาลในวันนั้นแลว” 
 
  มาตรา ๙  ใหยกเลิกความในมาตรา ๒๙๐ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 
ความแพง และใหใชความตอไปน้ีแทน 
  “มาตรา ๒๙๐  เม่ือเจาพนักงานบังคับคดีไดยึดหรืออายัดทรัพยสินอยางใดของ 
ลูกหนี้ตามคําพิพากษาไวแทนเจาหนี้ตามคําพิพากษาแลว หามไมใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาอื่นยึด 
หรืออายัดทรัพยสินนั้นซ้ําอีก แตใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเชนวานี้มีอํานาจยื่นคําขอโดยทําเปนคํา 
รองตอศาลท่ีออกหมายบังคับใหยึดหรืออายัดทรัพยสินน้ัน เพ่ือใหศาลมีคําส่ังใหตนเขาเฉล่ียใน 
ทรัพยสินหรือเงินที่ขายหรือจําหนายทรัพยสินนั้นไดตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและ 
พาณิชย 
  ไมวาในกรณีใด ๆ หามมิใหศาลอนุญาตตามคําขอเชนวามานี้ เวนแตศาลเห็น 
วาผูยื่นคําขอไมสามารถเอาชําระไดจากทรัพยสินอื่น ๆ ของลูกหน้ีตามคําพิพากษา 
  เจาพนักงานผูมีอํานาจตามกฎหมายวาดวยภาษีอากรในอันท่ีจะส่ังยึดหรอื 
อายัดทรัพยสินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาเพื่อชําระคาภาษีอากรคางใหมีสิทธิขอเฉล่ียในทรัพยสิน 
ที่เจาพนักงานดังกลาวไดยึดหรืออายัดไวกอนแลวเชนเดียวกับเจาหนี้ตามคําพิพากษาตามความใน 
วรรคหนึ่ง แตถาเจาพนักงานมิไดยึดหรืออายัดไวกอน ใหขอเฉลี่ยไดภายในบังคับของบทบัญญัติ 
วรรคสอง 
  ในกรณีที่ยึดทรัพยสินเพื่อขายทอดตลาดหรือจําหนายโดยวิธีอื่นคําขอเชนวานี้ 
ใหยื่นกอนสิ้นระยะเวลาสิบส่ีวันนับแตวันที่มีการขายทอดตลาดหรือจําหนายทรัพยสินนั้น 
  ในกรณีท่ีอายัดทรัพยสิน ใหย่ืนคําขอเสียกอนสิ้นระยะเวลาสิบสี่วันนับแตวัน 
ชําระเงินหรือสงทรัพยสินตามที่อายัดไว 
  ในกรณียึดเงิน ใหย่ืนคําขอเสียกอนสิ้นระยะเวลาสิบส่ีวันนับแตวันยึด 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๔ - 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

  เมื่อไดสงสําเนาคําขอใหเจาพนักงานบังคับคดีแลว ใหเจาพนักงานบังคับคดีงด 
การจายเงินหรือทรัพยสินตามคําบังคับไวจนกวาศาลจะไดมีคําวินิจฉัยช้ีขาด เม่ือศาลไดมีคําส่ัง 
ประการใดและสงใหเจาพนักงานบังคับคดีทราบแลว ก็ใหเจาพนักงานบังคับคดีปฏิบัติไปตาม
คําสั่งเชนวานั้น 
  ในกรณีที่เจาหนี้ตามคําพิพากษาผูยึดสละสิทธิในการบังคับคดี หรือเพิกเฉยไม 
ดําเนินการบังคับคดีภายในเวลาที่เจาพนักงานบังคับคดีกําหนดผูขอเฉล่ียหรือผูย่ืนคํารองตาม 
มาตรา ๒๘๗ หรือตามมาตรา ๒๘๙ มีสิทธิขอใหดําเนินการบังคับคดีตอไป” 
 
  มาตรา ๑๐  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๒๙๕ ทวิ และมาตรา ๒๙๕ ตรี  
แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
  “มาตรา ๒๙๕ ทวิ  ถาเจาหนี้ตามคําพิพากษาเพิกเฉยไมดําเนินการบังคับคดี 
ภายในระยะเวลาท่ีเจาพนักงานบังคับคดีกําหนด ใหเจาพนักงานบังคับคดีขอใหศาลสั่งถอนการ 
บังคับนั้นเสีย 
  มาตรา ๒๙๕ ตรี  ในกรณีที่มีการยึดทรัพยสินซึ่งมิใชตัวเงิน หรือในกรณียึดหรือ 
อายัดเงิน หรืออายัดทรัพยสินแลวไมมีการขายหรือจําหนาย เนื่องจากเจาพนักงานบังคับคดีถอน 
การบังคับคดีนั้นเอง หรือถอนโดยคําสั่งศาล และผูขอใหยึดหรืออายัดไมชําระคาธรรมเนียม 
เจาพนักงานบังคับคดี ใหเจาพนักงานบังคับคดีขอหมายบังคับคดีแกทรัพยสินของผูนั้นเพื ่อชําระ
คาธรรมเนียม ในกรณีเชนวานี้ ใหถือวาเจาพนักงานบังคับคดีเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษาในสวนที่ 
เกี่ยวกับคาธรรมเนียมนั้น และใหเจาพนักงานบังคับคดีบังคับคดีไดเองโดยไดรับยกเวนคา 
ธรรมเนียมทั้งปวงเพื่อประโยชนในการบังคับคดีนั้น” 
 
  มาตรา ๑๑  ใหเพิ่มความตอไปนี้เปนมาตรา ๒๙๖ ทวิ มาตรา ๒๙๖ ตรี  
มาตรา ๒๙๖ จัตวา มาตรา ๒๙๖ เบญจ มาตรา ๒๙๖ ฉ และมาตรา ๒๙๖ สัตต แหงประมวล 
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง 
  “มาตรา ๒๙๖ ทวิ  ในกรณีที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาถูกพิพากษาใหขับไล หรอื 
ตองออกไปหรือตองรื้อถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากอสังหาริมทรัพย ท่ีอยูอาศัยหรือทรัพยท่ีครอบ 
ครอง ถาลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมปฏิบัติตามคําบังคับ เจาหนี้ตามคําพิพากษาชอบที่จะยื่นคําขอ 
ฝายเดียวโดยทําเปนคํารองตอศาลใหมีคําสั่งตั้งเจาพนักงานบังคับคดีใหจัดการใหเจาหนี้ตามคํา 
พิพากษาเขาครอบครองทรัพยดังกลาว 
  เมื่อศาลมีคําสั่งตั้งเจาพนักงานบังคับคดีตามวรรคหนึ่งแลว ใหเจาพนักงาน 
บังคับคดีมีอํานาจดําเนินการตามท่ีบัญญัติไวในหามาตราตอไปนี้ 
  มาตรา ๒๙๖ ตรี  ถาทรัพยที่ตองจัดการตามคําสั่งศาลนั้นไมมีบุคคลใดอยูอาศัย  
เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจมอบทรัพยนั้นท้ังหมดหรือบางสวนใหเจาหนี้ตามคําพิพากษาเขา 
ครอบครองไดทันที และถามีความจําเปน ใหมีอํานาจทําลายส่ิงกีดขวางอันเปนอุปสรรคในการท่ี
จะจัดการใหเขาครอบครองไดตามสมควร 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๕ - 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

  ในกรณีตามวรรคหนึ่ง ถายังมีสิ่งของของลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือของบุคคล 
ใดอยูในทรัพยดังกลาวน้ัน เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจจัดการมอบใหเจาหนี้ตามคําพิพากษา 
รักษาไวหรือจัดการขนยายไปเก็บรักษา ณ สถานที่ใดโดยใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาเปนผูเสียคาใช 
จายก็ได ในการนี้ ใหเจาพนักงานบังคับคดีทําบัญชีสิ่งของไวและแจงหรือประกาศใหลูกหนี้ตามคํา 
พิพากษารับคืนไปภายในเวลาที่เจาพนักงานบังคับคดีกําหนด ถาลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมรับ 
สิ่งของนั้นคืนภายในเวลาที่กําหนด เจาพนักงานบังคับคดี โดยไดรับอนุญาตจากศาล มีอํานาจขาย 
ทอดตลาดส่ิงของน้ันแลวเก็บรักษาเงินสุทธิหลังจากหักคาใชจายไวแทนส่ิงของน้ัน 
  ในกรณีที่สิ่งของของลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือของบุคคลใดที่อยูในทรัพยตาม 
วรรคสองมีสภาพเปนของสดของเสียได ใหเจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจท่ีจะขายไดทันที โดยวิธี 
ขายทอดตลาดหรือวิธีอื่นที่สมควร 
  ในกรณีที่สิ่งของนั้นถูกยึดหรืออายัดในการบังคับคดี เจาพนักงานบังคับคดีมี 
อํานาจยายสถานที่เก็บรักษาตามที่เห็นสมควร คาใชจายในการนี้ใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาผูถูก 
บังคับคดีเปนผูเสีย 
  มาตรา ๒๙๖ จัตวา  ถาเจาหนี้ตามคําพิพากษาแจงตอเจาพนักงานบังคับคดีวา 
ลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารยังไมออกไปตามคําบังคับของศาล ใหเจาพนักงานบังคับคดี 
ปฏิบัติดังตอไปนี้ 
  (๑) รายงานตอศาลเพื่อมีคําส่ังจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือ 
บริวารดังกลาวนั้น และศาลมีอํานาจส่ังจับกุมและกักขังไดทันที ในกรณีนี้ ใหนํามาตรา ๓๐๐ มาใช 
บังคับโดยอนุโลม 
  (๒) เม่ือศาลมีคําสั่งใหจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารตาม  
(๑) แลว หรือลูกหนี้ตามคําพิพากษาหรือบริวารหลบหนี ใหเจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการตาม 
มาตรา ๒๙๖ ตรี โดยอนุโลม 
  (๓) ปดประกาศกําหนดเวลาใหผูที่อางวาไมใชบริวารของลูกหนี้ตามคํา 
พิพากษาย่ืนคํารองแสดงอํานาจพิเศษตอศาลภายในกําหนดเวลาแปดวันนับแตวันปดประกาศ ถา 
ไมยื่นภายในกําหนดเวลาดังกลาว ใหสันนิษฐานไวกอนวาเปนบริวารของลูกหนี้ตามคําพิพากษา 
  บุคคลที่เขามาอยูอาศัยในทรัพยนั้นในระหวางที่เจาพนักงานบังคับคดีจัดการให 
เจาหนี้ตามคําพิพากษาเขาครอบครอง ใหถือวาเปนบริวารของลูกหนี้ตามคําพิพากษา 
  มาตรา ๒๙๖ เบญจ  ในกรณีที่ลูกหนี้ตามคําพิพากษาตองรื้อถอนสิ่งปลูกสราง 
ออกไปจากทรัพยนั้นดวย เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจจัดการรื้อถอนสิ่งปลูกสรางนั้น และใหมี 
อํานาจขนยายสิ่งของออกจากสิ่งปลูกสรางที่มีการรื้อถอนนั้นดวย คาใชจายในการรื้อถอนและขน 
ยายส่ิงของ ใหลูกหนี้ตามคําพิพากษาเปนผูเสีย 
  ในการรื้อถอน ใหเจาพนักงานบังคับคดีปดประกาศกําหนดการรื้อถอนไว ณ  
บริเวณนั้นไมนอยกวาเจ็ดวัน และใหเจาพนักงานบังคับคดีใชความระมัดระวังตามสมควรแกพฤติ 
การณในการรื้อถอนนั้น 
 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๖ - 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

  เจาพนักงานบังคับคดีไมตองรับผิดในการปฏิบัติหนาที่ตามมาตรานี้ เวนแตจะ 
ไดกระทําโดยมีเจตนารายหรือประมาทเลินเลออยางรายแรง 
  วัสดุกอสรางที่ถูกรื้อถอนรวมทั้งสิ่งของที่ขนยายออกจากสิ่งปลูกสราง ถา 
เจาของหรือผูครอบครองมิไดรับคืนไป เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจเก็บรักษาไว หรือขายแลว
เก็บเงินสุทธิไวแทนตัวทรัพยนั้น ถาเจาของมิไดเรียกเอาทรัพยหรือเงินนั้นภายในกําหนดหาปนับ
แตมีประกาศกําหนดการรื้อถอนใหทรัพยหรือเงินดังกลาวตกเปนของแผนดิน 
  ในกรณีที่สิ่งปลูกสรางนั้นถูกยึดในการบังคับคดี เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจ 
ขายทอดตลาดส่ิงปลูกสรางน้ัน แลวเก็บเงินสุทธิท่ีเหลือจากหักคาใชจายและคาธรรมเนยีมไวแทน 
  มาตรา ๒๙๖ ฉ  เจาหนี้ตามคําพิพากษามีหนาที่ชวยเจาพนักงานบังคับคดีใน 
การดําเนินการบังคับคดีดังกลาวและทดรองคาใชจายในการนั้น 
  มาตรา ๒๙๖ สัตต  ในการปฏิบัติหนาที่ของเจาพนักงานบังคับคดีตามมาตรา  
๒๙๖ ตรี มาตรา ๒๙๖ จัตวา (๓) และมาตรา ๒๙๖ เบญจ เจาพนักงานบังคับคดีอาจรองขอ
ความชวยเหลือจากพนักงานฝายปกครอง หรือตํารวจเพื่อใหสามารถดําเนินการตามมาตรา ๒๙๖ 
ตรี  
มาตรา ๒๙๖ จัตวา (๓) และมาตรา ๒๙๖ เบญจ ได และในการนี้ ใหพนักงานฝายปกครองหรือ 
ตํารวจมีอํานาจจับกุมและควบคุมตัวผูขัดขวางไวเทาที่จําเปนในการปฏิบัติหนาที่ของเจาพนักงาน 
บังคับคดี” 
 
  มาตรา ๑๒  ใหยกเลิกความในมาตรา ๒๙๗ มาตรา ๒๙๘ มาตรา ๒๙๙ มาตรา  
๓๐๐ มาตรา ๓๐๑ และมาตรา ๓๐๒ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง และใหใชความ 
ตอไปนี้แทน 
  “มาตรา ๒๙๗  ภายใตบังคับมาตรา ๒๙๖ ทวิ เจาหนี้ตามคําพิพากษาชอบที่จะ 
ย่ืนคําขอฝายเดียว โดยทําเปนคํารองตอศาลไมวาเวลาใด ๆ นับแตระยะเวลาที่กําหนดไวเพื่อการ 
ปฏิบัติตามคําพิพากษาหรือคําสั่งที่ขอใหมีการบังคับไดลวงพนไปจนถึงเวลาที่การบังคับคดีได
เสร็จ 
ส้ินลง ขอใหศาลมีคําสั่งจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาซึ่งจงใจไมปฏิบัติตามหมายบังคับ
คดี 
  หามไมใหศาลอนุญาตตามคําขอนั้น เวนแตจะเปนที่พอใจจากพยานหลักฐาน 
ซ่ึงผูรองนํามาสืบหรือท่ีศาลเรยีกมาสืบวา 
  (๑) ลูกหนี้ตามคําพิพากษาสามารถที่จะปฏิบัติตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นได  
ถาไดกระทําการโดยสุจริต และ 
  (๒) ไมมีวิธีบังคับอื่นใดที่เจาหนี้ตามคําพิพากษาจะใชบังคับได 
  มาตรา ๒๙๘  เม่ือมีคําขอใหจับตัวลูกหนี้ตามคําพิพากษาโดยเหตุจงใจขัดขืนไม 
ปฏิบัติตามคําบังคับ ใหศาลออกหมายเรียกลูกหนี้ตามคําพิพากษามาศาล 
  ถาไดออกหมายเรียกตามวรรคหนึ่งแลว ลูกหนี้นั้นไมมาศาล และมิไดแจงเหตุ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๗ - 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

อันสมควรในการท่ีไมมาใหศาลทราบ หากศาลเห็นวาลูกหนี้ตามคําพิพากษาไดรับหมายเรียกแลว  
ศาลจะออกหมายจับลูกหนี้ตามคําพิพากษาก็ได หรือถาลูกหนี้ตามคําพิพากษามาศาลแตแสดง
เหตุ 
อันสมควรในการปฏิบัติตามคําบังคับมิได ศาลมีอํานาจส่ังกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้นทันที  
หรือตั้งแตวันใดวันหนึ่งที่ศาลเห็นสมควรกําหนดก็ได ถาลูกหนี้ตามคําพิพากษายังคงขัดขืนอยู
จนถึง 
วันนั้น 
  ถาลูกหนี้ตามคําพิพากษาไมไดรับหมายเรียกหรือไดแจงเหตุอันสมควรตอศาล 
ในการที่ไมมานั้น ใหศาลเลื่อนการนั่งพิจารณาคําขอนั้นไป แตถาศาลเห็นวาลูกหนี้ตามคํา
พิพากษา 
หลีกเล่ียงไมรับหมายศาลจะออกหมายจับตามท่ีขอทันทีก็ได 
  ถาลูกหนี้ตามคําพิพากษามาศาลและแสดงเหตุอันสมควรได ศาลจะมีคําส่ังให 
ยกคําขอหรือมีคําสั่งเปนอยางอื่นก็ได 
  ในกรณีเหลานี้ ศาลมีอํานาจที่จะทําการไตสวนตามที่เห็นสมควรและลูกหนี้ตาม 
คําพิพากษายอมนําพยานมาสืบแกได 
  มาตรา ๒๙๙  การจับและกักขังลูกหนี้ตามคําพิพากษาตามมาตรา ๒๙๖ จัตวา  
และมาตรา ๒๙๘ และการจับกุมและควบคุมตัวผูขัดขวางตามมาตรา ๒๙๖ สัตต ไมตัดสิทธิท่ีจะ 
ดําเนินคดีในความผิดอาญา 
  มาตรา ๓๐๐  ลูกหนี้ตามคําพิพากษาที่ถูกจับกุมโดยเหตุจงใจขัดขืนคําบังคับจะ 
ตองถูกกักขังไวจนกวาจะมีประกัน หรือประกันและหลักประกันตามจํานวนที่ศาลเห็นสมควร 
กําหนดวาตนยินยอมที่จะปฏิบัติตามคําบังคับทุกประการ แตท้ังน้ี หามไมใหกักขังลูกหน้ีตามคํา 
พิพากษาแตละครั้ง เกินกวาหกเดือนนับแตวันจับหรือกักขัง แลวแตกรณี 
  ในกรณีที่ผิดสัญญาประกัน ศาลมีอํานาจส่ังบังคับตามสัญญาประกันหรือตาม 
จํานวนเงินที่ศาลเห็นสมควรโดยมิตองฟองผูทําสัญญาประกัน 
  มาตรา ๓๐๑  ในกรณีที่ศาลยอมรับบุคคลเปนประกัน และบุคคลนั้นจงใจขัด 
ขวางการบังคับคดีหรือรวมกับลูกหนี้ตามคําพิพากษาขัดขืนไมปฏิบัติตามคําบังคับ ใหนําบท 
บัญญัติแหงมาตรา ๒๙๗ มาตรา ๒๙๘ มาตรา ๒๙๙ และมาตรา ๓๐๐ มาใชบังคับโดยอนุโลม 
  มาตรา ๓๐๒  ศาลที่มีอํานาจออกหมายบังคับคดีหรือหมายจับลูกหนี้ตามคํา 
พิพากษา หรือมีอํานาจทําคําวินิจฉัยชี้ขาดในเรื่องใด ๆ อันเกี่ยวดวยการบังคับคดีตามคําพิพากษา 
หรือคําสั่งซึ่งไดเสนอตอศาลตามบทบัญญัติแหงลักษณะนี้ คือศาลที่ไดพิจารณาและชี้ขาดตัดสิน
คดี 
ในชั้นตน 
  ถาศาลอุทธรณไดสงคดีไปยังศาลชั้นตนแหงอื่นที่มิไดมีคําพิพากษาหรือคําสั่งที่ 
อุทธรณนั้นเพื่อการพิจารณาและพิพากษาใหมตามมาตรา ๒๔๓ (๒) และ (๓) ใหศาลท่ีมีคํา 
พิพากษาหรือคําส่ังใหมนั้นเปนศาลท่ีมีอํานาจในการบังคับคดี เวนแตศาลอุทธรณจะไดกําหนดไว 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๘ - 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

เปนอยางอื่น 
  ในกรณีที่ศาลไดออกหมายบังคับคดีสงไปใหอีกศาลหนึ่งบังคับคดีแทน ใหสง 
ทรัพยที่ยึดไดหรือเงินท่ีไดจากการขายทรัพยนั้น แลวแตกรณีไปยังศาลที่ออกหมายเพื่อดําเนินการ 
ไปตามกฎหมาย” 
 
 
 
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
  พลเอก ป. ติณสูลานนท 
      นายกรัฐมนตรี 
 
 
หมายเหตุ :-  เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ โดยท่ีประมวลกฎหมายวิธี 
พิจารณาความแพงที่ใชบังคับอยูในปจจุบัน 
  (๑) มีหลักเกณฑและวิธีการในการเลื่อนการพิจารณาคดีของศาลที่ยังไมรัดกุม 
พอ และมิไดมีบทบัญญัติใหอํานาจศาลในการส่ังใหคูความฝายซ่ึงขอเลื่อนคดีเสียคาปวยการ
พยาน 
ซึ่งมาศาลตามหมายเรียกและเสียคาใชจายในการที่คูความฝายอื่นมาศาล 
  (๒) มีหลักเกณฑในการที่ศาลจะสั่งตั้งเจาพนักงานหรือแพทยไปตรวจตัวความ  
ผูแทน ทนายความ พยาน หรือบุคคลอื่นใดที่ถูกเรียกใหมาศาลแตมาศาลไมไดเพราะอางวาปวย 
เจ็บอันเปนเหตุใหมีการขอเลื่อนการนั่งพิจารณาที่ยังไมรัดกุมพอ 
  (๓) มิไดกําหนดใหเปนหนาที่ของทนายความในคดี ซึ่งมีความประสงคจะถอน 
ตัวจากการเปนทนาย ท่ีจะตองแจงใหตัวความทราบกอน อันเปนเหตุใหมีการใชสิทธิในการถอน
ตัว 
จากการเปนทนายเพื่อประวิงการพิจารณาคดีได ทําใหการพิจารณาคดีลาชา 
  (๔) มิไดกําหนดใหโจทกเสียคาธรรมเนียมในการสงคําฟองโดยชัดแจงและมิได
มี 
การกําหนดวิธีการสงคําฟองใหเหมาะสมกับสภาพการณในปจจุบัน ซ่ึงบทบัญญัติท่ีใชบังคับอยูใน 
ปจจุบันกําหนดใหโจทกมีหนาที่สงคําฟองแกจําเลย แตในทางปฏิบัติโจทกมิไดนําสงเอง และใน 
ปจจุบันก็ไมมีความจําเปนที่จะตองใหโจทกมีหนาที่นําสงคําฟองแกจําเลยในทุกคดีเพราะการ 
คมนาคมสะดวกขึ้นในหลายทองที่แลว 
  (๕) กําหนดเวลาที่โจทกจะตองรองขอตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหสงหมายและ 
สําเนาคําฟองไปใหแกจําเลยเพื่อแกคดี ซึ่งกําหนดไวสิบหาวันนับแตวันย่ืนคําฟองนั้น เปนกําหนด 
เวลาท่ีนานเกินไป 
  (๖) กําหนดเวลาที่โจทกจะตองแจงใหศาลทราบเหตุแหงการเพิกเฉยไมรองขอ 



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๙ - 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานกังานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

ตอพนักงานเจาหนาที่เพื่อใหสงหมายเรียกใหแกคดีแกจําเลย โดยท่ีการไมแจงตามกําหนดเวลา 
ดังกลาวถือวาโจทกท้ิงฟอง ซึ่งกําหนดไวสิบหาวันนับแตวันย่ืนคําฟองนั้น เปนกําหนดเวลาท่ีนาน 
เกินไป 
  (๗) มิไดกําหนดใหคูความมาศาลในวันชี้สองสถาน อันเปนเหตุใหคูความมักจะ 
ขอเลื่อนคดีในวันนัดสืบพยานครั้งแรก และศาลไมอาจดําเนินการไกลเกลี่ยใหคูความไดตกลง 
ประนีประนอมหรือยอมรับในประเด็นขอพิพาทที่อาจตกลงกันได 
  (๘) มีหลักเกณฑการบังคับคดีในสวนท่ีเก่ียวกับการขอเฉล่ียทรัพยสินที่ยังไมรดั 
กุมพอ ทําใหเกิดความไมเปนธรรมแกเจาหนี้ผูขอเฉลี่ยทรัพย โดยเฉพาะอยางย่ิงในกรณีท่ี 
เจาพนักงานผูมีอํานาจตามกฎหมายวาดวยภาษีอากรไดยึดหรืออายัดทรัพยสินนั้นไวกอนแลว และ 
ในกรณีที่เจาหนี้ผูยึดทรัพยสินสละสิทธิในการบังคับคดีหรือเพิกเฉยไมดําเนินการบังคับคดีภายใน 
เวลาที่เจาพนักงานบังคับคดีกําหนด 
  (๙) มิไดกําหนดใหอํานาจศาลส่ังถอนการบังคับคดี ถาเจาหนี้ตามคําพิพากษา 
ไมดําเนินการบังคับคดีภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานบังคับคดีกําหนด 
  (๑๐) มิไดกําหนดใหเจาพนักงานบังคับคดีขอหมายบังคับคดีเพื่อชําระเปนคา 
ธรรมเนียมเจาพนักงานบังคับคดี ในกรณีท่ีมีการยึดหรืออายัดทรัพยสินซ่ึงมิใชตัวเงิน หรอืในกรณี 
ยึดหรอือายัดเงิน หรืออายัดทรัพยสินแลวไมมีการขาย หรือจําหนายเนื่องจากเจาพนักงานบังคับ
คดี 
ถอนการบังคับคดีนั้นเอง หรือถอนโดยคําส่ังศาล และผูขอใหยึดหรืออายัดไมชําระคาธรรมเนียม 
เจาพนักงานบังคับคดี 
  (๑๑) มิไดมีบทบัญญัติเกี่ยวกับการบังคับคดีในการฟองขับไลที่รัดกุมพอทําให 
การบังคับคดีในคดีฟองขับไลประสบปญหาและขาดประสิทธิภาพ เนื่องจากลูกหนี้ตามคํา
พิพากษา 
ที่ถูกพิพากษาใหขับไลหรือตองรื้อถอนสิ่งปลูกสรางออกไปจากอสังหาริมทรัพย ท่ีอยูอาศัยหรือ 
ทรัพยที่ครอบครองไมยอมปฏิบัติตามคําบังคับของศาลโดยใชวิธีหลีกเลี่ยงตาง ๆ 
  สมควรแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพงในสวนท่ีเกี่ยวกับ 
กรณีดังกลาวเสียใหมเพื่อใหการพิจารณาพิพากษาคดีแพงและการบังคับคดีในคดีฟองขับไลมี 
ประสิทธิภาพ สามารถอํานวยความยุติธรรมมากขึ้น จึงจําเปนตองตราพระราชบัญญตัินี้ 
 
 
        ภคินี/แกไข 
        ๑๓/๓/๒๕๔๕ 
               A+B 
 
 
 























พระราชกฤษฎีกา∗ 
กําหนดจํานวนเงินในคดีมโนสาเร 

พ.ศ. ๒๕๔๖ 
 

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ใหไว ณ วันที่ ๑๓ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๔๖ 

เปนปที่ ๕๘ ในรัชกาลปจจุบัน 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา ฯ ใหประกาศวา 
โดยที่เปนการสมควรกําหนดจํานวนเงินในคดีมโนสาเรตามมาตรา ๑๘๙ แหงประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพง 
อาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๒๒๑ ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย และมาตรา ๑๘๙ แหง

ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง (ฉบับที่ ๑๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ อันเปนกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัด
สิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๑ มาตรา ๓๕ มาตรา ๓๖ และมาตรา ๔๘ 
ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย จึง
ทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ ใหตราพระราชกฤษฎีกาขึ้นไว ดังตอไปนี้ 

มาตรา ๑ พระราชกฤษฎีกานี้เรียกวา "พระราชกฤษฎีกากําหนดจํานวนเงินในคดีมโนสาเร พ.ศ. 
๒๕๔๖" 

มาตรา ๒ พระราชกฤษฎีกานี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหกสิบวันนับแตวันประกาศในราชกิจจานุ
เบกษาเปนตนไป 

มาตรา ๓ ใหกําหนดจํานวนเงินในคดีมโนสาเรตามมาตรา ๑๘๙ แหงประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา
ความแพง ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง       
(ฉบับที่ ๑๒) พ.ศ. ๒๕๓๔ ดังนี้ 

(๑) คดีที่มีคําขอใหปลดเปลื้องทุกขอันอาจคํานวณเปนราคาเงินไดไมเกินสามแสนบาท 
(๒) คดีฟองขับไลบุคคลใดๆ ออกจากอสังหาริมทรัพยอันมีคาเชาหรืออาจใหเชาไดในขณะยื่นคําฟอง

ไมเกินเดือนละสามหมื่นบาท 
มาตรา ๔ พระราชกฤษฎีกานี้ไมใหใชบังคับแกบรรดาคดีที่ไดยื่นฟองไวแลวกอนวันที่พระราช

กฤษฎีกานี้ใชบังคับ 
มาตรา ๕ ใหประธานศาลฎีการักษาการตามพระราชกฤษฎีกานี้ 

 
ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
  พันตํารวจโท ทักษิณ ชินวัตร 
            นายกรัฐมนตรี 

                                          
∗ ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๒๐ ตอนที่ ๑๐๗ ก วันที่ ๓๐ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๔๖ 
 



UNLAWFUL DETAINER PROCEDURES & TIME CHART

Three-Day Notice
to Cure or Quit

1

1 2

5 days

If tenant pays rent 
or cures violation of

rental agreement

Do Not Respond
File Answer,

Jury Demand and
Discovery

File Demurrer or
Motion to Strike

File Motion to
Quash Service of

Summons

File Answer, Jury
Demand and

Discovery

If tenant does not 
pay rent or does not

cure violation of rental
agreement

Landlord files Summons &
Complaint (Unlawful Detainer

Lawsuit) at the Court &
serves tenant

Matter Ends

Default Judgement
(Tenant Loses)

Sheriff’s Notice
Landlord has to

start over

Hearing

Sheriff’s Eviction

2

60-Day Notice
Terminating Tenancy*

1

IMPORTANT: Tenant has
only FIVE CALENDAR DAYS
– including weekends – to
respond properly to the
lawsuit at the Court.

* With very limited
exceptions, as of
Jan. 1, 2003, 30-Day
Notices are legal
only if the tenant has
lived in the unit for
LESS than a year.

Unlawful Detainer
(“Eviction”) Lawsuit

Proper, legal, written
notice; and ...

Note: There are two steps to
an eviction in California, and
always in this order:

Next Day

1-5 Days

6-8 Days

Next Day

8-13 Days

26 Days 7 Days

60 days

3 days

Lose

Memorandum to Set for Trial

Mandatory Settlement Conference

• Tenant Stays in Possession
• Tenant Must Pay all Back Rent 

(at rate determined by jury if defense
is habitability)

• Tenant recovers costs of suit
• Tenant recovers attorney’s fees if 

provided in Rental Agreement

Trial (1-4 Days)

7 Days

Win Lose

January 2003

Win



 190

ประวัติผูเขียน 
 
 นางสาวปยนุช  ศรุติพันธ  เกิดเมื่อวันที่ 7 สิงหาคม 2522  ที่จังหวดักรุงเทพมหานคร  
สําเร็จการศึกษาชั้นมัธยมศกึษาตอนตนจากโรงเรียนพระหฤทัยคอนแวนต  และมัธยมศึกษาตอนปลายจาก
โรงเรียนมาแตร เดอี วิทยาลัย  สําเร็จการศึกษาปริญญานิติศาสตรบัณฑิตจากมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร    
ปการศึกษา 2542    สอบไดเปนเนติบณัฑิตไทย สมยั 54  ปการศึกษา 2544   และเปนทนายความประจํา
สํานักงานกฎหมายเอเซีย แปซิฟค ตั้งแตเดือนกรกฎาคม  2543  จนถงึปจจุบัน 
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