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โจทย์ค ำถำม กำรแข่งขนัโต้เถยีงปญัหำกฎหมำยโดยกำรแถลงกำรณด์ว้ยวำจำในชัน้อทุธรณ ์รอบภำยในคณะ

นติิศำสตร ์ครัง้ที ่18 ประจ ำปกีำรศึกษำ 2563 

วันที่ ๓๐ มิถุนำยน ๒๕๖๓ บริษัท สำมมิตร จ ำกัด เป็นโจทก์ยื่นฟ้องนำยกิต เป็นจ ำเลยที่ ๑ นำยศร เป็น
จ ำเลยที่ ๒ และนำยกร เป็นจ ำเลยที่ ๓ ต่อศำลแพ่งกรุงเทพใต้ กล่ำวอ้ำงว่ำโจทก์เป็นเจ้ำของพื้นที่ศูนย์กำรค้ำ 
ไอออน สยำม (IRON SIAM) เมื่อช่วงประมำณเดือนกันยำยน ๒๕๖๐ โจทก์ได้ตกลงให้จ ำเลยทั้งสำมเช่ำพื้นที่
ศูนย์กำรค้ำพื้นที่ A (THE IRON ZONE -A) เพื่อประกอบกำรค้ำและพำณิชย์ และเช่ำพื้นที่โฆษณำของศูนย์กำรค้ำ 
เป็นระยะเวลำ ๔ ปี นับตั้งแต่วันที่ ๑ ตุลำคม ๒๕๖๐ ถึงวันที่ ๓๐ กันยำยน ๒๕๖๔  โดยจ ำเลยทั้งสำมตกลงช ำระ
ค่ำเช่ำเป็นรำยเดือน คิดเป็นอัตรำค่ำเช่ำเดือนละ ๒๔๐,๐๐๐ บำท มีรำยละเอียด ดังนี้ 

- พื้นที่ A1 (THE IRON A-1)  ซึ่งจ ำเลยที่ ๑ ใช้ประกอบกิจกำรร้ำนอำหำรบุฟเฟต์ อัตรำค่ำเช่ำเดือนละ 
๑๐๐,๐๐๐ บำท โดยค่ำเช่ำในส่วนนี้ จ ำเลยที่ ๑ ตกลงว่ำจะเป็นผู้ช ำระแก่โจทก์ 

- พื้นที่ A2 (THE IRON A-2) ซึ่งจ ำเลยที่ ๒ ใช้ประกอบกิจกำรร้ำนกำแฟและของหวำน อัตรำค่ำเช่ำเดือน
ละ ๖๐,๐๐๐ บำท โดยค่ำเช่ำในส่วนนี้ จ ำเลยที่ ๒ ตกลงว่ำจะเป็นผู้ช ำระแก่โจทก์ 

- พ้ืนที่ A3 (THE IRON A-3)  ซึ่งจ ำเลยที่ ๓ ใช้ประกอบกิจกำรร้ำนไอศกรีม อัตรำค่ำเช่ำเดือนละ ๔๐,๐๐๐ 
บำท โดยค่ำเช่ำในส่วนนี้ จ ำเลยที่ ๓ ตกลงว่ำจะเป็นผู้ช ำระแก่โจทก์ 

- พื้นที่โฆษณำ บนป้ำยโฆษณำของศูนย์กำรค้ำ อัตรำค่ำเช่ำเดือนละ ๔๐ ,๐๐๐ บำท โดยค่ำเช่ำในส่วนนี้ 
จ ำเลยที่ ๓ จะเป็นผู้ช ำระแก่โจทก์   

ภำยหลังจำกท ำสัญญำ และส่งมอบพื้นที่เช่ำให้แก่จ ำเลยทั้งสำม จ ำเลยทั้งสำมก็ได้เข้ำใช้พื้นที่ ในกำร
ประกอบกิจกำรและโฆษณำ และได้ช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์ครบถ้วนเรื่อยมำ จนกระทั่งในเดือนเมษำยน ๒๕๖๓ 
ปรำกฏว่ำ จ ำเลยที่ ๑ ผิดนัดไม่ช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์อีกเลย ตั้งแต่งวดเดือนเมษำยน ๒๕๖๓ เป็นต้นมำ ส่วนจ ำเลย
ที่ ๒ ช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์ในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ เพียงครึ่งหนึ่งของอัตรำค่ำเช่ำตำมที่ตกลง
ในสัญญำเท่ำนั้น และตั้งแต่งวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ เป็นต้นมำ จ ำเลยที่ ๒ ก็ไม่ได้ช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์อีกเลย 
ส่วนจ ำเลยที่ ๓ แม้จะได้ช ำระค่ำเช่ำในส่วนของพื้นที่ประกอบกิจกำร (พื้นที่ A3) ครบถ้วน แต่ในส่วนของค่ำเช่ำ
พื้นที่โฆษณำตั้งแต่งวดเดือนเมษำยน ๒๕๖๓ เป็นต้นมำ จ ำเลยที่ ๓ กลับช ำระแก่โจทก์แต่เพียงบำงส่วนเท่ำนั้น 
กล่ำวคือ ในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ ช ำระเพียงเดือนละ ๑๒ ,๕๐๐ บำท และงวดเดือนมิถนุำยน 
๒๕๖๓ ช ำระเพียง ๕,๐๐๐ บำท จึงถือว่ำจ ำเลยทั้งสำมผิดสัญญำต่อโจทก์ โจทก์จึงขอเลิกสัญญำเช่ำและขอให้
จ ำเลยทั้งสำมร่วมกันหรือแทนกันช ำระค่ำเช่ำที่จ ำเลยทั้งสำมค้ำงช ำระแก่โจทก์ รวมทั้งค่ำเสียหำย มีรำยละเอียด 
ดังนี้  
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- ค่ำเช่ำพื้นที่ A1 ตั้งแต่งวดเดือนเมษำยน ๒๕๖๓ ถึง งวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ จ ำนวน ๓๐๐ ,๐๐๐ บำท, 
ดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรำร้อยละ ๗.๕ ต่อปีของค่ำเช่ำในแต่ละเดือนนับแต่วันผิดนัดจนถึงวันฟ้อง จ ำนวน 
๓,๗๕๐ บำท, และดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรำร้อยละ ๗.๕ ต่อปีของค่ำเช่ำในแต่ละเดือนนับแต่วันถัดจำกวัน
ฟ้องเป็นต้นไปจนกว่ำจะช ำระครบถ้วน นอกจำกนี้ ขอเรียกค่ำเสียหำยจ ำนวน ๑ ,๕๐๐,๐๐๐ บำท ซึ่ง
เท่ำกับผลรวมของค่ำเช่ำที่โจทก์จะได้รับจำกจ ำเลยที่ ๑ นับแต่งวดเดือนกรกฎำคม ๒๕๖๓ ไปจนสิ้นสุด
สัญญำ  

- ค่ำเช่ำพื้นที่ A2 ที่ขำดไปครึ่งหนึ่ง ในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ จ ำนวน ๖๐ ,๐๐๐ บำท, 
ดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรำร้อยละ ๗.๕ ต่อปีของค่ำเช่ำที่ค้ำงช ำระในแต่ละเดือนนับแต่วันผิดนัดจนถึงวันฟ้อง 
จ ำนวน ๑,๒๑๒.๕ บำท, และดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรำร้อยละ ๗.๕ ต่อปีของค่ำเช่ำในแต่ละเดือนนับแต่วัน
ถัดจำกวันฟ้องเป็นต้นไปจนกว่ำจะช ำระครบถ้วน นอกจำกนี้ ขอเรียกค่ำเสียหำยจ ำนวน ๙๐๐,๐๐๐ บำท 
ซึ่งเท่ำกับผลรวมของค่ำเช่ำที่โจทก์จะได้รับจำกจ ำเลยที่ ๒ นับแต่งวดเดือนกรกฎำคม ๒๕๖๓ ไปจนสิ้นสุด
สัญญำ 

- ค่ำเช่ำพื้นที่โฆษณำ ตั้งแต่งวดเดือนเมษำยน ๒๕๖๓ ถึงงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ ที่ค้ำงช ำระบำงส่วน 
รวมเป็นจ ำนวน ๙๐,๐๐๐ บำท, ดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรำร้อยละ ๗.๕ ต่อปีของค่ำเช่ำในแต่ละเดือนนับแต่
วันผิดนัดจนถึงวันฟ้อง จ ำนวน ๑,๐๗๘.๑๒๕ บำท, และดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรำร้อยละ ๗.๕ ต่อปีของค่ำ
เช่ำในแต่ละเดือนนับแต่วันถัดจำกวันฟ้องเป็นต้นไปจนกว่ำจะช ำระครบถ้วน นอกจำกนี้ ขอเรียก
ค่ำเสียหำยจ ำนวน ๖๐๐,๐๐๐ บำท ซึ่งเท่ำกับผลรวมของค่ำเช่ำพื้นที่โฆษณำที่โจทก์จะได้รับ นับแต่งวด
เดือนกรกฎำคม ๒๕๖๓ ไปจนสิ้นสุดสัญญำ 

ศำลแพ่งกรุงเทพใต้ตรวจค ำฟ้องและมีค ำสั่งให้รับค ำฟ้องของโจทก์ไว้พิจำรณำ และได้มีค ำสั่งให้ส่ง
หมำยเรียกและส ำเนำค ำฟ้องให้แก่จ ำเลยทั้งสำม ณ ที่อยู่ของจ ำเลยทั้งสำมตำมที่ปรำกฏในทะเบียนรำษฎร เมื่อ
จ ำเลยทั้งสำมทรำบว่ำตนถูกโจทก์ยื่นฟ้องเป็นจ ำเลยต่อศำลแพ่งกรุงเทพใต้ จึงได้ว่ำจ้ำงทนำยควำมจ ำเลย และยื่น
ค ำให้กำรต่อสู้คดีในประเด็นดังต่อไปนี้ 

(๑) โจทก์ไม่มีอ ำนำจฟ้องจ ำเลยทั้งสำมต่อศำลแพ่งกรุงเทพใต้ 

ศำลแพ่งกรุงเทพใต้ไม่มีเขตอ ำนำจเหนือคดี ไม่อำจรับคดีนี้ ไว้พิจำรณำพิพำกษำได้  เพรำะศำลแพ่ง
กรุงเทพใต้ไม่ใช่ศำลที่ศูนย์กำรค้ำไอออน สยำม ( IRON SIAM) อันเป็นสถำนที่ตั้งของพื้นที่เช่ำพิพำทตั้งอยู่ในเขต
ศำล อีกทั้งไม่ใช่ศำลที่จ ำเลยทั้งสำมมีภูมิล ำเนำอยู่ในเขตศำล  

(๒) จ ำเลยที่ ๑ ไม่จ ำต้องช ำระค่ำเช่ำโดยสิ้นเชิง  
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(๒.๑) เนื่องจำกโจทก์ในฐำนะผู้ให้เช่ำไม่ช ำระหนี้ในส่วนของตนตอบแทน ทั้งนี้ เนื่องจำกในเดือนเมษำยน 
และพฤษภำคม ๒๕๖๓ กิจกำรร้ำนขำยอำหำรแบบบุฟเฟต์ของจ ำเลยที่ ๑ ไม่อำจเปิดให้บริกำรได้ เนื่องจำก
ศูนย์กำรค้ำไม่อนุญำตให้ผู้เช่ำพื้นที่ขำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบนั่งรับประทำนในร้ำน ท ำให้จ ำเลยที่ ๑ ไม่อำจใช้
ประโยชน์จำกพื้นที่เช่ำตำมสัญญำได้โดยสิ้นเชิง เมื่อโจทก์ไม่สำมำรถด ำเนินกำรให้จ ำเลยที่ ๑ ผู้เช่ำได้ใช้ประโยชน์
ในพื้นที่เช่ำได้ตำมควำมมุ่งหมำยของสัญญำ จ ำเลยที่ ๑ จึงมีสิทธิปฏิเสธไม่ช ำระค่ำเช่ำอันเป็นหนี้ในส่วนของตน
ตอบแทน ส่วนพื้นที่โฆษณำซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของกำรเช่ำพื้นที่ประกอบกิจกำรนั้น แม้จะยังสำมำรถใช้เพื่อกำร
โฆษณำได้ แต่เมื่อปรำกฏว่ำกิจกำรของจ ำเลยที่ ๑ ไม่สำมำรถเปิดให้บริกำรได้เสียแล้ว กำรโฆษณำสินค้ำหรือ
บริกำรก็ย่อมเป็นอันไร้ประโยชน์ไปด้วย ย่อมต้องถือว่ำโจทก์ไม่สำมำรถด ำเนินกำรให้จ ำเลยที่ ๑ ผู้เช่ำได้ใช้
ประโยชน์จำกทรัพย์ที่เช่ำได้เช่นกัน ดังนั้น จ ำเลยที่ ๑ จึงไม่จ ำต้องช ำระค่ำเช่ำในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม 
๒๕๖๓ แก่โจทก์    

(๒.๒) เนื่องจำกสัญญำเช่ำระหว่ำงโจทก์กับจ ำเลยที่ ๑ สิ้นสุดลงแล้ว ตั้งแต่วันที่ ๓๑ พฤษภำคม ๒๕๖๓ 
โดยกำรแสดงเจตนำบอกเลิกสัญญำของจ ำเลยที่ ๑ ทั้งนี้ เนื่องจำกโจทก์ในฐำนะผู้ให้เช่ำไม่ช ำระหนี้ในกำรส่งมอบ
ทรัพย์ที่เช่ำในสภำพที่สมบูรณ์และสำมำรถใช้ประโยชน์ได้ตำมควำมประสงค์ของคู่สัญญำ กล่ำวคือ ไม่สำมำรถ
จัดกำรให้จ ำเลยที่ ๑ ใช้พื้นที่ในกำรประกอบกิจกำรขำยอำหำรแบบบุฟเฟต์ได้โดยสิ้นเชิง และด้วยเหตุในท ำนอง
เดียวกัน สัญญำเช่ำพื้นที่โฆษณำซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของกำรเช่ำพื้นที่ประกอบกิจกำรก็ย่อมเป็นอันไร้ประโยชน์แก่
จ ำเลยที่ ๑ ไปด้วย ดังนั้น สัญญำเช่ำพื้นที่โฆษณำจึงสิ้นสุดลงไปโดยกำรบอกเลิกสัญญำของจ ำเลยที่ ๑ ด้วยเช่นกัน 

(๓) จ ำเลยที่ ๒ ไม่จ ำต้องช ำระค่ำเช่ำเต็มจ ำนวนตำมที่ตกลงในสัญญำ  

(๓.๑) เนื่องจำกในเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ กิจกำรร้ำนกำแฟและของหวำนของจ ำเลยที่ ๒ 
ไม่อำจเปิดให้บริกำรในส่วนพื้นที่ส ำหรับนั่งรับประทำนในร้ำนได้ เนื่องจำกศูนย์กำรค้ำไม่อนุญำตให้ผู้เช่ำพื้นที่ขำย
อำหำรและเครื่องดื่มแบบนั่งรับประทำนในร้ำน ท ำให้จ ำเลยที่ ๒  ไม่อำจใช้ประโยชน์จำกพื้นที่เช่ำตำมสัญญำได้
บำงส่วน เป็นผลให้ยอดขำยของจ ำเลยที่ ๒ ลดลงไปกว่ำร้อยละ ๕๐ ของค่ำเฉลี่ยของยอดขำยในหกเดือนที่ผ่ำนมำ 
ดังนี้ เมื่อโจทก์ไม่สำมำรถด ำเนินกำรให้จ ำเลยที่ ๒ ผู้เช่ำได้ใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่เช่ำตำมควำมมุ่งหมำยของสัญญำได้
ทั้งหมด จ ำเลยที่ ๒ จึงมีสิทธิขอลดค่ำเช่ำที่ต้องช ำระลงตำมส่วน ส่วนพื้นที่โฆษณำซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของกำรเช่ำพ้ืน
ประกอบกิจกำรนั้น แม้จะยังสำมำรถใช้เพื่อกำรโฆษณำได้ แต่เมื่อปรำกฏว่ำกิจกำรของจ ำเลยที่ ๒ ไม่สำมำรถเปิ ด
ให้บริกำรได้อย่ำงสมบูรณ์ กำรโฆษณำก็ย่อมเป็นอันเสียประโยชน์ไปด้วย ย่อมต้องถือว่ำโจทก์ไม่สำมำรถด ำเนินกำร
ให้จ ำเลยที่ ๒ ผู้เช่ำได้ใช้ประโยชน์จำกทรัพย์ที่เช่ำได้ครบถ้วนสมบูรณ์เช่นกัน ดังนั้น จ ำเลยที่ ๒ จึงมีสิทธิขอลดค่ำ
เช่ำที่ต้องช ำระแก่โจทก์ในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ ลงครึ่งหนึ่ง   
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(๓.๒) เนื่องจำกสัญญำเช่ำระหว่ำงโจทก์กับจ ำเลยที่ ๒ สิ้นสุดลงแล้ว ตั้งแต่วันที่ ๓๑ พฤษภำคม ๒๕๖๓ 
โดยกำรแสดงเจตนำบอกเลิกสัญญำของจ ำเลยที่ ๒ ทั้งนี้ เนื่องจำกโจทก์ในฐำนะผู้ให้เช่ำไม่ช ำระหนี้ในกำรส่งมอบ
ทรัพย์ที่เช่ำในสภำพที่สมบูรณ์และสำมำรถใช้ประโยชน์ได้ตำมควำมประสงค์ของคู่สัญญำ กล่ำวคือ ไม่สำมำรถ
จัดกำรให้จ ำเลยที่ ๒ ใช้พื้นที่เช่ำทุกส่วนตำมสัญญำในกำรประกอบกิจกำรขำยกำแฟและของหวำนได้ และด้วยเหตุ
ในท ำนองเดียวกัน สัญญำเช่ำพื้นที่โฆษณำซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของกำรเช่ำพื้นที่ประกอบกิจกำรก็ย่อมเป็ นอันเสีย
ประโยชน์แก่จ ำเลยที่ ๒ ไปด้วย ดังนั้น สัญญำเช่ำพื้นที่โฆษณำจึงสิ้นสุดลงโดยกำรบอกเลิกสัญญำของจ ำเลยที่ ๒ 
ด้วยเช่นกัน จ ำเลยที่ ๒ จึงไม่ต้องช ำระค่ำเช่ำในงวดเดือน มิถุนำยน ๒๕๖๓ 

(๔) ข้อสัญญำควำมว่ำ “ผู้เช่ำต้องช ำระค่ำเช่ำต่อไปจนครบระยะเวลำตำมสัญญำเช่ำฉบับนี้  แม้ผู้เช่ำจะไม่
สำมำรถใช้สอยพื้นที่ในทรัพย์ที่เช่ำ ไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ ก็ตำม” เป็นข้อตกลงที่ไม่มีผลใช้บังคับ  เนื่องจำกเป็น
ข้อตกลงที่ขัดต่อควำมสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชำชน ข้อตกลงดังกล่ำวจึงไม่มีผลผูกพันให้จ ำเลยที่ 
๑ และจ ำเลยที่ ๒ ต้องช ำระค่ำเช่ำต่อไปจนครบก ำหนดระยะเวลำตำมสัญญำแต่อย่ำงใด จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ 
๒ ย่อมมีสิทธิยกข้อต่อสู้ใด ๆ ตำมกฎหมำย เพ่ือปฏิเสธไม่ช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์ได้  

(๕) จ ำเลยที่ ๓ ไม่จ ำต้องรับผิดช ำระค่ำเช่ำ 

เนื่องจำกจ ำเลยที่ ๓ ได้ปฏิบัติกำรช ำระหนี้ คือ กำรช ำระค่ำเช่ำในส่วนพื้นที่ซึ่งตนใช้ประกอบกิจกำร 
(พื้นที่ A3) ไปถูกต้องครบถ้วนตำมสัญญำแล้ว จ ำเลยที่ ๓ ย่อมไม่มีควำมรับผิดในกำรช ำระค่ำเช่ำพื้นที่ประกอบ
กิจกำรแก่โจทก ์ในส่วนของกำรเช่ำพ้ืนที่โฆษณำนั้น แม้ในทำงปฏิบัติจ ำเลยที่ ๓ เป็นผู้ช ำระแก่โจทก์ แต่กำรกระท ำ
ดังกล่ำวเป็นไปเพื่อควำมสะดวกในกำรช ำระค่ำเช่ำพื้นที่โฆษณำแก่โจทก์เท่ำนั้น โดยจ ำเลยทั้งสำม ได้ตกลงกันให้
จ ำเลยที่ ๓ เป็นผู้รวบรวมค่ำเช่ำพื้นที่โฆษณำของจ ำเลยแต่ละคนมำช ำระแก่โจทก์ ทั้งนี้ จ ำเลยที่ ๓ มีส่วนต้องรับ
ผิดในค่ำเช่ำพื้นที่โฆษณำเพียงเดือนละ ๕,๐๐๐ บำท เท่ำนั้น ซึ่งจ ำเลยที่ ๓ ก็ได้ช ำระไปถูกต้องครบถ้วนแล้ว ดังนั้น 
ในท ำนองเดียวกันกับกำรเช่ำพ้ืนที่ประกอบกิจกำร จ ำเลยที่ ๓ ย่อมไม่มีควำมรับผิดในกำรช ำระค่ำเช่ำพ้ืนที่โฆษณำ
แก่โจทก ์

(๖) แม้จ ำเลยทั้งสำมต้องรับผิดช ำระค่ำเช่ำ จ ำเลยทั้งสำมก็ไม่ต้องช ำระดอกเบี้ยผิดนัดจำกจ ำนวนค่ำเช่ำที่
ค้ำงช ำระนั้น 

กำรที่จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ ค้ำงช ำระค่ำเช่ำในงวดเดือนเมษำยน พฤษภำคม และมิถุนำยน  ๒๕๖๓ 
สืบเนื่องมำจำกกำรที่ศูนย์กำรค้ำไม่อนุญำตให้ผู้เช่ำพ้ืนที่ขำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบนั่งรับประทำนในร้ำน ส่งผล
ให้กิจกำรขำยอำหำรบุฟเฟต์ของจ ำเลยที่ ๑ ไม่อำจเปิดให้บริกำรได้สิ้นเชิง ท ำให้จ ำเลยที่ ๑ ต้องสูญเสียรำยได้ไป
ทั ้งหมด ส่วนกิจกำรขำยกำแฟและของหวำนของจ ำเลยที ่ ๒ ก็ไม่อำจเปิดให้บริกำรในส่วนพื้นที ่ส ำหรับนั่ง
รับประทำนในร้ำนได ้ส่งผลให้ยอดขำยของจ ำเลยที่ ๒ ลดลงกว่ำร้อยละ ๕๐ ของค่ำเฉลี่ยของยอดขำยในหกเดือนที่
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ผ่ำนมำ ในสถำนกำรณ์เช่นนั้น จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ จ ำต้องแบกรับภำระค่ำใช้จ่ำยจ ำนวนมำก จึงไม่มีรำยได้
เพียงพอในกำรช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์ได้ตำมก ำหนดในงวดเดือนเมษำยน พฤษภำคม และมิถุนำยน ๒๕๖๓  ซึ่งถือได้
ว่ำเป็นเหตุขัดข้องชั่วครำวที่ท ำให้จ ำเลยไม่สำมำรถช ำระหนี้ได้ จ ำเลยทั้งสำมจึงไม่ต้องรับผิดในดอกเบี้ยผิดนัดตำม
ฟ้องโจทก์ 

(๗) โจทก์ไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญำ 

เนื่องจำกสัญญำเช่ำระหว่ำงโจทก์กับจ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ สิ้นสุดลงไปแล้วด้วยกำรแสดงเจตนำบอก
เลิกสัญญำของจ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ ตั้งแต่วันที่ ๓๑ พฤษภำคม ๒๕๖๓ เพรำะเหตุที่โจทก์เองเป็นฝ่ำยที่ไม่
ช ำระหนี้อย่ำงถูกต้องสมบูรณ์ เช่นนี้ ระหว่ำงโจทก์กับจ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ จึงไม่มีควำมผูกพันกันตำมสัญญำ
ในอันที่โจทก์จะใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำได้แต่อย่ำงใด ส่วนสัญญำเช่ำระหว่ำงโจทก์กับจ ำเลยที่ ๓ นั้นก็ไม่มีเหตุใด ๆ 
ตำมข้อสัญญำหรือกฎหมำยในอันที่โจทก์จะใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำได้เช่นกัน เนื่องจำกจ ำเลยที่ ๓ ได้ช ำระค่ำเช่ำไป
ถูกต้องครบถ้วนตำมสัญญำแล้ว ทั้งนี้ แม้จะถือว่ำโจทก์มีเหตุในกำรเลิกสัญญำได้ก็ตำม กำรบอกเลิกสัญญำของ
โจทก์ก็ไม่อำจมีผลตำมกฎหมำยได้ เพรำะโจทก์ในฐำนะผู้ให้เช่ำมีหน้ำที่ต้องบอกกล่ำวเตือนให้จ ำเลยทั้งสำมซึ่งเป็น
ผู้เช่ำช ำระค่ำเช่ำเสียก่อน แต่โจทก์กลับฟ้องจ ำเลยทั้งสำมเป็นคดีนี้และขอเลิกสัญญำ โดยที่ จ ำเลยทั้งสำมไม่เคย
ได้รับค ำบอกกล่ำวให้ช ำระค่ำเช่ำจำกโจทก์มำก่อนเลย 

(๘) แม้โจทก์จะมีสิทธิบอกเลิกสัญญำ โจทก์ก็ไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกจ ำเลยทั้งสำมดังที่กล่ำวอ้ำงตำม
ค ำฟ้อง 

เนื่องจำกกำรเรียกค่ำเสียหำยของโจทก์ตำมค ำฟ้อง รวมทั้งสิ้นเป็นจ ำนวน ๓ ,๐๐๐,๐๐๐ บำท ซึ่งโจทก์
กล่ำวอ้ำงว่ำเป็นผลรวมของค่ำเช่ำที่โจทก์จะได้รับจำกสัญญำเช่ำพื้นที่ A1, A2 และพื้นที่โฆษณำ นับแต่งวดเดือน
กรกฎำคม ๒๕๖๓ ไปจนสิ้นสุดสัญญำนั้น ไม่ใช่ควำมเสียหำยที่โจทก์จะได้รับอย่ำงแท้จริง เพรำะภำยหลังจำกที่มี
กำรเลิกสัญญำแล้ว โจทก์ยังสำมำรถน ำพื้นที่เช่ำไปให้ผู้เช่ำรำยอื่นเช่ำต่อได้ โจทก์จึงไม่มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำก
จ ำเลยทั้งสำมตำมค ำฟ้อง  

(๙) จ ำเลยที่ ๑ ฟ้องแย้งขอให้โจทก์ส่งมอบใบหุ้นของบริษัท กรุงทอง จ ำกัด ซึ่งจ ำเลยที่ ๑ ได้ส่งมอบไว้แก่
โจทก์ในขณะท ำสัญญำเช่ำ คืนแก่จ ำเลยที่ ๑ 

เนื่องจำกสัญญำเช่ำระหว่ำงโจทก์กับจ ำเลยที่ ๑ ได้สิ้นสุดลงไปด้วยกำรแสดงเจตนำบอกเลิกสัญญำของ
จ ำเลยที่ ๑ ตั้งแต่วันที่ ๓๑ พฤษภำคม ๒๕๖๓  แล้ว ระหว่ำงโจทก์กับจ ำเลยที่ ๑ จึงไม่มีควำมผูกพันใด ๆ ต่อกัน
อีก โจทก์ย่อมไม่มีเหตุใด ๆ ตำมกฎหมำยในอันจะยึดถือใบหุ้นดังกล่ำวของจ ำเลยที่ ๑ ไว้ได้อีกต่อไป จึงขอให้ศำล
พิพำกษำให้โจทก์ส่งมอบใบหุ้นดังกล่ำวคืนแก่จ ำเลยที่ ๑   
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ศำลมีค ำสั่งรับค ำให้กำรของจ ำเลยทั้งสำม และรับฟ้องแย้งของจ ำเลยที่ ๑ 

ข้อเท็จจริงในทำงน ำสืบฟังเป็นที่ยุติว่ำ โจทก์เป็นนิติบุคคลตำมกฎหมำยไทย มีขอบวัตถุประสงค์ในกำรเช่ำ
และให้เช่ำทรัพย์สิน มีนำงสำวพนัญ นำงสำวเพียร และนำยวิช เป็นกรรมกำรผู้มีอ ำนำจ ข้อบังคับบริษัทก ำหนดให้
กรรมกำรแต่ละคนมีอ ำนำจกระท ำกำรใด ๆ ได้โดยล ำพังโดยกำรลงลำยมือชื่อและประทับตรำบริษัท โจทก์เป็นผู้
เช่ำที่ดินรำยใหญ่และมีชื่อเสียงโด่งดังในฐำนะที่เป็นเจ้ำของห้ำงสรรพสินค้ำและศูนย์กำรค้ำหลำยแห่งย่ำนฝั่งธนบุรี 
หนึ่งในนั้น คือ ศูนย์กำรค้ำ ไอออน สยำม (IRON SIAM) ซึ่งตั้งอยู่เลขที่ ๑๗๑ แขวงคลองต้นไทรต้นไทร เขตคลอง
สำน กรุงเทพมหำนคร 

จ ำเลยที่ ๑ เป็นบุคคลสัญชำติไทย อำยุ ๒๕ ปี อำศัยอยู่บ้ำนเลขที่ ๙๒๑ ต ำบลบำงน ้ำผึ้ง อ ำเภอพระ
ประแดง จังหวัดสมุทรปรำกำร, จ ำเลยที่ ๒ เป็นบุคคลสัญชำติไทย อำยุ ๒๗ ปี อำศัยอยู่บ้ำนเลขท่ี ๖๑๑ แขวงยำน
นำวำ เขตยำนนำวำ กรุงเทพมหำนคร, จ ำเลยที่ ๓ เป็นบุคคลสัญชำติไทย อำยุ ๓๐ ปี อำศัยอยู่บ้ำนเลขที่ ๘๑๕ 
แขวงพญำไท เขตพญำไท กรุงเทพมหำนคร 

เนื่องจำกผู้เช่ำพื้นที่เดิมภำยในศูนย์กำรค้ำไอออน สยำม สิ้นสุดสัญญำเช่ำ และไม่ได้ต่อสัญญำ พื้นที่เช่ำ
ภำยในศูนย์กำรค้ำ บริเวณพื้นที่ A (THE IRON ZONE -A) จึงว่ำงลง ซึ่งพื้นที่ดังกล่ำวประกอบไปด้วยพื้นที่ ๓ 
ส่วนย่อย ได้แก่ ๑. พื้นที่ A1 (THE IRON A-1) ตั้งอยู่ภำยในอำคำร ชั้น ๑ ขนำดเนื้อที่ ๑๐๐ ตำรำงเมตร, ๒. พ้ืนที่ 
A2 (THE IRON A-2) ตั้งอยู่ภำยในอำคำร ชั้น ๑ ขนำดเนื้อที่ ๕๐ ตำรำงเมตร, และ ๓. พื้นที่ A3 (THE IRON A-3) 
ตั้งอยู่หน้ำประตูทำงเข้ำอำคำรชั้น ๑  ขนำด ๑๐ ตำรำงเมตร ส ำหรับตั้งขำยสินค้ำแบบรับกลับ (Take Away) ดังนี้ 
โจทก์จึงได้ประกำศหำผู้เช่ำพ้ืนที่ทั้ง ๓ ส่วนดังกล่ำวแทนผู้เช่ำเดิม  

แต่เดิมจ ำเลยทั้งสำมประกอบกิจกำรของตน โดยเช่ำพ้ืนที่ในกำรประกอบกิจกำรอยู่ที่ศูนย์กำรค้ำแห่งหนึ่ง
ย่ำนสะพำนควำย โดยจ ำเลยที่ ๑ ประกอบกิจกำรขำยอำหำรแบบบุฟเฟต์, จ ำเลยที่ ๒ ประกอบกิจกำรร้ำนกำแฟ, 
ส่วนจ ำเลยที่ ๓ ประกอบกิจกำรขำยไอศกรีม เมื่อสัญญำเช่ำใกล้จะสิ้นสุดลง จ ำเลยทั้งสำมก็ไม่ได้ต่อสัญญำออกไป 
เนื่องจำกพื้นที่เช่ำเดิมนั้นมีขนำดเล็กเกินไป ไม่สอดคล้องกับนโยบำยกำรขยำยกิจกำรเพื่อรองรับลูกค้ำที่เพิ่มมำ ก
ขึ้น  จ ำเลยทั้งสำมจึงต้องกำรหำพื้นที่เช่ำใหม่ที่ท ำเลดีกว่ำเดิม   เมื่อจ ำเลยที่ ๑ พบประกำศให้เช่ำพื้นที่ของ
ศูนย์กำรค้ำของโจทก์ และเห็นว่ำพ้ืนที่ดังกล่ำวเหมำะสมกับกำรประกอบกิจกำรของจ ำเลยทั้งสำม จึงแจ้งให้จ ำเลย
ที่ ๒ และจ ำเลยที่ ๓ ทรำบ ซึ่งจ ำเลยทั้งสำมต่ำงก็เห็นควรในกำรเช่ำพ้ืนที่ดังกล่ำว ทั้งนี้ จ ำเลยที่ ๑ ประสงค์จะเช่ำ
พื้นที่ A1 เพื่อประกอบกิจกำรขำยอำหำรแบบบุฟเฟต์ , จ ำเลยที่ ๒ ต้องกำรเช่ำพื้น A2 เพื่อประกอบกิจกำรขำย
กำแฟและของหวำน, ส่วนจ ำเลยที่ ๓ ต้องกำรเช่ำพ้ืนที่ A3 เพ่ือประกอบกิจกำรขำยไอศกรีม นอกจำกนี้ จ ำเลยทั้ง
สำมยังพบว่ำ ศูนย์กำรค้ำของโจทก์ยังมีพ้ืนที่โฆษณำให้เช่ำในลักษณะเป็นจอภำพแอลซีดี (LCD) ซ่ึงติดตัง้อยู่บริเวณ
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หน้ำศูนย์กำรค้ำ ทั้งนี้ พื้นที่โฆษณำดังกล่ำวสำมำรถรองรับงำนโฆษณำได้ ๓ งำนพอดี จ ำเลยทั้งสำมจึงประสงค์จะ
เช่ำพ้ืนที่โฆษณำดังกล่ำวเพ่ือประชำสัมพันธ์กิจกำรของจ ำเลยแต่ละคนไปพร้อมกันไปด้วย  

ในวันที่ ๑๕ กันยำยน ๒๕๖๐ จ ำเลยทั้งสำมได้เดินทำงไปที่ส ำนักงำนของโจทก์ ซึ่งตั้งอยู่ ณ ศูนย์กำรค้ำ
ไอออน สยำม ชั้น ๑๐ และได้พบกับนำยวิช กรรมกำรโจทก์ ซึ่งเป็นผู้รับผิดชอบในเรื่องกำรเจรจำตกลงท ำสัญญำ
เช่ำพื้นที่ศูนย์กำรค้ำ เนื่องจำกจ ำเลยทั้งสำมเห็นว่ำกำรตกลงเช่ำพื้นที่ทั้ง ๓ ส่วนโดยพร้อมเพรียงกัน จะท ำให้
จ ำเลยทั้งสำมมีอ ำนำจต่อรองกับโจทก์สูงกว่ำกำรที ่ต่ำงคนต่ำงมำติดต่อขอเช่ำพื้นที่แต่ละส่วน ในกำรตกลง
รำยละเอียดและท ำสัญญำนั้น จ ำเลยทั้งสำมจึงได้เข้ำไปพบนำยวิช โดยพร้อมเพรียงกัน โดยจ ำเลยที่ ๑ ได้เจรจำตก
ลงรำยละเอียดกำรเช่ำพ้ืนที่ในส่วนของตนก่อน เมื่อตกลงกันเรียบร้อยแล้ว จ ำเลยที่ ๑ จึงได้ลงนำมในสัญญำส่วนที่ 
๑ จำกนั้น จ ำเลยที่ ๒ และ จ ำเลยที่ ๓ จึงได้เจรจำตกลงรำยละเอียดกำรเช่ำพื้นที่กับนำยวิช และลงนำมในสัญญำ
เช่ำส่วนที่ ๒ และ ๓ ตำมล ำดับ โดยที่จ ำเลยที่ ๑ ก็คอยให้ค ำแนะน ำ จ ำเลยที่ ๒ และ จ ำเลยที่ ๓ ไปด้วยในระหว่ำง
นั้น เนื่องจำกจ ำเลยที่ ๑ พอจะมีควำมรู้ทำงกฎหมำยอยู่บ้ำง (ทั้งนี้ รำยละเอียดของสัญญำเช่ำระหว่ำงโจทก์และ
จ ำเลยทั้งสำมปรำกฏตำมสัญญำแนบท้ำย) 

อนึ่ง ส ำหรับค่ำเช่ำพ้ืนที่โฆษณำซึ่งจ ำเลยทั้ง ๓ จะต้องช ำระแก่โจทก์นั้น จ ำเลยทั้งสำมได้ตกลงกันต่อหน้ำ
นำยวิช ในขณะท ำสัญญำว่ำจะแบ่งช ำระกันตำมส่วน กล่ำวคือ จ ำเลยที่ ๑ จะช ำระในอัตรำร้อยละ ๕๐ หรือ เดือน
ละ ๒๐,๐๐๐ บำท จ ำเลยที่ ๒ จะช ำระในอัตรำร้อยละ ๓๗.๕ หรือ เดือนละ ๑๕,๐๐๐ ส่วนจ ำเลยที่ ๓ จะช ำระใน
อัตรำร้อยละ ๑๒.๕ หรือ เดือนละ ๕,๐๐๐ บำท โดยเพื่อควำมสะดวกในกำรช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์ จ ำเลยทั้งสำมจึง
ได้ตกลงกันให้จ ำเลยที่ ๓ เป็นผู้รวบรวมค่ำเช่ำพื้นที่โฆษณำของจ ำเลยแต่ละคนในแต่ละงวด และน ำไปช ำ ระแก่
โจทก ์

ภำยหลังจำกท ำสัญญำเช่ำกันเสร็จสิ้น ในวันที่ ๑ ตุลำคม ๒๕๖๐ โจทก์ได้ส่งมอบพื้นที่เช่ำให้แก่จ ำเลยทั้ง
สำม รวมทั้งได้ด ำเนินกำรลงโฆษณำ ประชำสัมพันธ์กิจกำรของจ ำเลยทั้งสำมในพื้นที่โฆษณำเรียบร้อยแล้ว ส่วน
จ ำเลยทั้งสำมก็ได้ย้ำยเข้ำมำประกอบกิจกำรในพ้ืนที่เช่ำ และได้ช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์ถูกต้องครบถ้วนเรื่อยมำ 

อย่ำงไรก็ตำม เนื่องด้วยสถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรนำ (COVID-19) กรุงเทพมหำนครจึงมี
กำรประกำศปิดสถำนที่ซึ่งมีควำมเสี่ยงต่อกำรแพร่กระจำยของเชื้อไวรัวชั่วครำว ตั้งแต่วันที่ ๒๒ มีนำคม ๒๕๖๓ 
จนถึงวันที่ ๓๑ พฤษภำคม ๒๕๖๓ ส ำหรับร้ำนอำหำรหรือเครื่องดื่มนั้น อนุญำตให้เปิดบริกำรได้เฉพำะแบบรับ
กลับ (Take Away) หรือน ำไปส่ง (Delivery) เท่ำนั้น ไม่อนุญำตให้เปิดบริกำรแบบนั่งรับประทำนในร้ำน ซึ่งทำง
ศูนย์กำรค้ำไอออน สยำม ก็ได้ด ำเนินมำตรกำรตำมประกำศดังกล่ำวอย่ำงเคร่งครัด  สถำนกำรณ์ดังกล่ำว ท ำให้
กิจกำรร้ำนอำหำรของจ ำเลยที่ ๑ ได้รับผลกระทบอย่ำงรุนแรง เนื่องจำก ร้ำนอำหำรแบบบุฟเฟต์ซึ่งมีลักษณะเป็น
กำรให้บริกำรแบบนั่งรับประทำนที่ร้ำนย่อมไม่สำมำรถเปิดให้บริกำรได้โดยสภำพ ทั ้งนี ้ แม้จ ำเลยที ่ ๑ จะ
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ปรับเปลี่ยนวิธีกำรให้บริกำรเป็นกำรขำยแบบรับกลับหรือน ำไปส่ง แต่ก็ไม่มีลูกค้ำมำใช้บริกำรเลยแม้แต่รำยเดียว 
ส่วนกิจกำรร้ำนกำแฟและของหวำนของจ ำเลยที่ ๒ ก็ได้รับผลกระทบเช่นเดียวกัน เนื่องจำกร้ำนกำแฟและของ
หวำนก็ไม่สำมำรถเปิดให้บริกำรในส่วนส ำหรับนั่งรับประทำนในร้ำนได้  จ ำเลยที่ ๒ จึงสำมำรถเปิดให้บริกำรได้
เฉพำะกำรขำยแบบรับกลับหรือน ำไปส่งเท่ำนั้น ประกอบกับจ ำนวนผู้เข้ำใช้บริกำรศูนย์กำรค้ำ ไอออน สยำม ซึ่ง
ลดลงอย่ำงมีนัยยะส ำคัญ ส่งผลให้ยอดขำยของจ ำเลยที่ ๒ ลดลงไปกว่ำร้อยละ ๕๐   ของค่ำเฉลี่ยของยอดขำยใน
หกเดือนที่ผ่ำนมำก่อนมีกำรประกำศใช้มำตรกำรป้องกันกำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรนำ ส่วนกิจกำรร้ำนขำย
ไอศกรีมของจ ำเลยที่ ๓ นั้น แม้จะเป็นกำรให้บริกำรแบบรับกลับโดยสภำพ แต่เนื่องจำกจ ำนวนของผู้เข้ำใช้บริกำร
ศูนย์กำรค้ำที่ลดลง ส่งผลให้ยอดขำยของจ ำเลยที่ ๓ ลดลงไปกว่ำร้อยละ ๓๐ ของยอดขำยในเดือนที่ผ่ำน ๆ มำ   

ส ำหรับค่ำเช่ำพื้นที่ประกอบกิจกำรและพื้นที่โฆษณำในงวดเดือน มีนำคม ๒๕๖๓ นั้น จ ำเลยทั้งสำมยังคง
ช ำระค่ำเช่ำครบถ้วนเต็มจ ำนวน แต่ส ำหรับค่ำเช่ำในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ นั้น เนื่องจำกจ ำเลย
ที่ ๑ เห็นว่ำโจทก์ไม่สำมำรถด ำเนินกำรให้จ ำเลยที่ ๑ สำมำรถใช้พื้นที่เช่ำในกำรประกอบกิจกำรขำยอำหำรได้  จึง
ปฏิเสธไม่ช ำระค่ำเช่ำโดยสิ้นเชิง ส่วนจ ำเลยที่ ๒ เห็นว่ำโจทก์ไม่สำมำรถด ำเนินกำรให้จ ำเลยที่ ๒ สำมำรถใช้พื้นที่
เช่ำในส่วนส ำหรับนั่งรับประทำนในร้ำนได้ ส่งผลให้ยอดขำยของตนลดลงไปกว่ำร้อยละ ๕๐ จึงช ำระค่ำเช่ำเพียง
เดือนละครึ่งหนึ่งเท่ำนั้น กล่ำวคือ ช ำระค่ำเช่ำพ้ืนที่ประกอบกิจกำรเพียงเดือนละ ๓๐,๐๐๐ บำท และส่งมอบเงิน
แก่จ ำเลยที่ ๓ เพ่ือช ำระค่ำเช่ำพ้ืนที่โฆษณำให้แก่โจทก์เพียงเดือนละ ๗,๕๐๐ บำท   

ข้อเท็จจริงปรำกฏว่ำ ในวันที่ ๒๙ เมษำยน ๒๕๖๓ จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ ได้ร่วมกันส่งหนังสือฉบับ
หนึ่งถึงโจทก์ มีใจควำมว่ำ เนื่องด้วยกำรประกำศใช้มำตรกำรป้องกันกำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรนำของทำง
ศูนย์กำรค้ำ ท ำให้กิจกำรของจ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ ได้รับผลกระทบอย่ำงรุนแรง กล่ำวคือ จ ำเลยที่ ๑ ต้อง
ขำดรำยได้และต้องรับภำระค่ำใช้จ่ำยจ ำนวนมำก ส่วนจ ำเลยที่ ๒ ต้องเผชิญกับยอดขำยที่ลดลงกว่ำร้อยละ  ๕๐ 
จ ำเลยที่ ๑ จึงไม่ประสงค์จะช ำระค่ำเช่ำในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ ส่วนจ ำเลยที่ ๒ ประสงค์จะ
ขอช ำระค่ำเช่ำเพียงครึ่งหนึ่งในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ นอกจำกนี้ จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ 
ขอให้โจทก์ช ำระหนี้ในส่วนของตนให้ถูกต้องตำมควำมมุ่งหมำยของสัญญำโดยเร็ว กล่ำวคือ ให้โจทก์ด ำเนินกำรให้
จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ สำมำรถใช้พื้นที่เช่ำในกำรประกอบกิจกำรขำยอำหำรและเครื่องดื่มแบบนั่งในร้ำนได้ 
ภำยในเดือนพฤษภำคม ๒๕๖๓ หำกโจทก์ไม่สำมำรถด ำเนินกำรให้เป็นไปตำมควำมประสงค์ของจ ำเลยดังกล่ำว 
จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ ขอแสดงเจตนำเลิกสัญญำโดยหนังสือฉบับนี้ โดยถือว่ำสัญญำเช่ำสิ้นสุดลงในวันที่ ๓๑ 
พฤษภำคม ๒๕๖๓ เป็นต้นไป 

ข้อเท็จจริงปรำกฏเพิ่มเติมว่ำ ในวันที่ ๑ มิถุนำยน ๒๕๖๓ จ ำเลยที่ ๒ ถูกศำลสั่งให้เป็นคนไร้ควำมสำมำรถ 
โดยมีนำยนิติ ซึ่งอำศัยอยู่บ้ำนเลขที่ ๓๖๘ แขวงพระบรมมหำรำชวัง เขตพระนคร กรุงเทพมหำนคร เป็นผู้อนุบำล 
ทั้งนี้ เนื่องจำกจ ำเลยที่ ๒ ได้รักษำตัวจนหำยเป็นปรกติอย่ำงรวดเร็วภำยในระยะเวลำเพียงสองสัปดำห์หลังจำก
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ศำลมีค ำสั่งให้เป็นคนไร้ควำมสำมำรถ ในวันที่ ๒๕ มิถุนำยน ๒๕๖๓ นำยนิติจึงได้ยื่นค ำร้องต่อศำลขอให้เพิกถอน
ค ำสั่งให้จ ำเลยที่ ๒ เป็นคนไร้ควำมสำมำรถ ต่อมำในวันที่ ๒๙ มิถุนำยน ๒๕๖๓ ปรำกฏว่ำนำยนิติก็ประสบ
อุบัติเหตุถึงแก่ควำมตำย และต่อมำในวันที่ ๒ กรกฎำคม ๒๕๖๓ ศำลจึงได้มีค ำสั่งให้จ ำเลยที่ ๒ พ้นจำกกำรเป็นคน
ไร้ควำมสำมำรถ  

วันที่ ๑ ตุลำคม ๒๕๖๓ ศำลแพ่งกรุงเทพใต้มีค ำพิพำกษำ ดังนี้  
(๑) ศำลแพ่งกรุงเทพใต้มีอ ำนำจรับคดีไว้พิจำรณำพิพำกษำ 

ค ำฟ้องโจทก์มีลักษณะเป็นคดีเกี ่ยวด้วยอสังหำริมทรัพย์ ตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง 
มำตรำ ๔ ทวิ เนื่องจำก เป็นกำรฟ้องเรียกค่ำเช่ำพื้นที่ศูนย์กำรค้ำอันเป็นกำรฟ้องเรียกเอำประโยชน์ที่เกี่ยวข้องกับ
อสังหำริมทรัพย์ โจทก์ย่อมมีสิทธิฟ้องคดีต่อศำลที่ทรัพย์ตั้งอยู่ในเขตศำลหรือศำลที่จ ำเลยมีภูมิล ำเนำในเขตศำล 
ทั้งนี้ แม้ศำลแพ่งกรุงเทพใต้จะไม่ใช่ศำลที่ศูนย์กำรค้ำไอออน สยำม ( IRON SIAM) อันเป็นสถำนที่ตั้งของพื้นที่เช่ำ
พิพำทตั้งอยู่ในเขตศำล แต่เป็นศำลที่จ ำเลยที่ ๒ มีภูมิล ำเนำอยู่ในเขตศำล โจทก์จึงมีอ ำนำจฟ้องคดีนี้ต่อศำลแพ่ง
กรุงเทพใต ้ 

(๒) จ ำเลยที่ ๑ ต้องช ำระค่ำเช่ำในงวดเดือนเมษำยน พฤษภำคม และมิถุนำยน ๒๕๖๓  แก่โจทก์ 

กรณีต้องถือว่ำโจทก์ช ำระหนี้ในส่วนของตนแล้ว โดยกำรส่งมอบทรัพย์ที่เช่ำ ได้แก่ พื้นที่ประกอบกิจกำร
ส่วนพื้นที่ A1 และพื้นที่โฆษณำ ให้แก่จ ำเลยที่ ๑ ได้เข้ำใช้ประโยชน์ในกำรประกอบกิจกำรได้อย่ำงครบถ้วน
สมบูรณ์แล้ว อีกทั้ง กำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรนำซึ่งส่งผลให้กรุงเทพมหำนครและโจทก์ต้องบังคับใช้มำตรกำร
ในกำรป้องกันกำรแพร่ระบำดโดยกำรสั่งห้ำม ไม่อนุญำตให้ร้ำนอำหำรและเครื่องดื่มเปิดบริกำรแบบนั่งรับประทำน
ในร้ำนนั้น ไม่ได้เกิดขึ้นเพรำะควำมผิดของโจทก์ จ ำเลยที่ ๑ ไม่มีสิทธิปฏิเสธไม่ช ำระหนี้ตอบแทนตำมประมวล
กฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ มำตรำ ๓๖๙ ประกอบมำตรำ ๕๓๗    

นอกจำกนี้ ด้วยเหตุผลในท ำนองเดียวกัน จ ำเลยที่ ๑ ก็ย่อมไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญำโจทก์ เพรำะโจทก์ได้
ช ำระหนี้ในส่วนของตน โดยกำรส่งมอบทรัพย์ที่เช่ำให้แก่จ ำเลยที่ ๑ ได้เข้ำใช้ประโยชน์ในกำรประกอบกิจกำรได้
อย่ำงครบถ้วนสมบูรณ์แล้ว จ ำเลยที่ ๑ ไม่มีสิทธิเลิกสัญญำตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์มำตรำ ๓๘๗ , 
๓๘๘, ๓๘๙ 

(๓) จ ำเลยที่ ๒ มีสิทธิขอลดค่ำเช่ำในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ แต่ไม่มีสิทธิบอกเลิก
สัญญำ และต้องช ำระค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ 

ตำมข้อเท็จจริงที่ได้จำกกำรน ำสืบถือได้ว่ำเป็นกรณีที่ผู ้เช่ำไม่สำมำรถใช้ประโยชน์จำกทรัพย์ที่เช่ำได้
บำงส่วน ซึ่งกรณีดังกล่ำวไม่มีกฎหมำยเรื่องเช่ำหรือบทบัญญัติใด ๆ ก ำหนดผลในทำงกฎหมำยไว้ อีกทั้งยังไม่มี
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จำรีตประเพณีแห่งท้องถิ่นในกำรยุติปัญหำดังกล่ำว และไม่มีบทบัญญัติกฎหมำยลำยลักษณ์อักษรใด ๆ ที่จะน ำมำ
เทียบเคียงได้ แต่เมื่อพิจำรณำตำมหลักสุจริต ซึ่งเป็นหลักกฎหมำยทั่วไปในระบบกฎหมำยไทย จ ำเลยที่ ๒ ย่อมมี
สิทธิขอลดค่ำเช่ำในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ ลงได้ตำมส่วน คือ ร้อยละ ๕๐ ของค่ำเช่ำตำมที่
ก ำหนดในสัญญำ  

อย่ำงไรก็ตำม ในท ำนองเดียวกับกำรเลิกสัญญำของจ ำเลยที่ ๑ จ ำเลยที่ ๒ ไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญำ เพรำะ
โจทก์ได้ช ำระหนี้ในส่วนของตน โดยกำรส่งมอบทรัพย์ที่เช่ำให้แก่จ ำเลยที่ ๒ ได้เข้ำใช้ประโยชน์ในกำรประกอบ
กิจกำรได้อย่ำงครบถ้วนสมบูรณ์แล้ว จ ำเลยที่ ๒ ยังคงต้องช ำระค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ 

(๔) ข้อสัญญำควำมว่ำ “ผู้เช่ำต้องช ำระค่ำเช่ำต่อไปจนครบระยะเวลำตำมสัญญำเช่ำฉบับนี้  แม้ผู้เช่ำจะไม่
สำมำรถใช้สอยพื้นที่ในทรัพย์ที่เช่ำ ไม่ว่ำด้วยเหตุใด ๆ ก็ตำม” เป็นข้อตกลงที่มีผลใช้บังคับได้ ตำมประมวล
กฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ มำตรำ ๑๕๑ ไม่ใช่ข้อตกลงที่ขัดต่อควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชำชน 

(๕) จ ำเลยที่ ๓ ไม่ต้องรับผิดช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์ จ ำเลยทั้งสำมไม่ได้มีฐำนะเป็นลูกหนี้ร่วม จ ำเลยแต่ละ
คนมีควำมรับผิดแยกต่ำงหำกจำกกัน 

แม้ข้อเท็จจริงจะปรำกฏว่ำจ ำเลยทั้งสำมได้ตกลงท ำสัญญำเช่ำพื้นที่ประกอบกำรค้ำและพำณิชย์กับโจทก์
ในสัญญำเช่ำฉบับเดียวกัน แต่เมื่อพิจำรณำในรำยละเอียดแล้วพบว่ำกำรเช่ำพื้นที่ประกอบกิจกำรในแต่ละพื้นที่ 
รวมทั้งกำรเช่ำพื้นที่โฆษณำนั้น สำมำรถแยกต่ำงหำกออกจำกกันได้เป็นส่วนสัดส ำหรับกำรเช่ำของจ ำเลยแต่ละคน
ได้ จ ำเลยทั้งสำมจึงไม่ได้มีฐำนะเป็นลูกหนี้ร่วมกันตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์  มำตรำ ๒๙๑ จ ำเลยทั้ง
สำมมีควำมรับผิดแยกต่ำงหำกจำกกัน ดังนั้น จ ำเลยที่ ๓ ซึ่งช ำระค่ำเช่ำทั้งในส่วนพื้นที่ประกอบกิจกำรและพื้นที่
โฆษณำครบถ้วนแล้ว ย่อมไม่มีควำมรับผิดใด ๆ ต่อโจทก์  

(๖) จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ ไม่ต้องรับผิดช ำระดอกเบี้ยผิดนัดจำกจ ำนวนค่ำเช่ำที่ค้ำงช ำระ 

สืบเนื่องจำกกำรบังคับใช้มำตรกำรป้องกันกำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรนำ โดยกำรสั่งห้ำม ไม่อนุญำตให้
ร้ำนอำหำรและเครื่องดื่มเปิดบริกำรแบบนั่งรับประทำนในร้ำน ในช่วงเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓ ส่งผล
ให้จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ ไม่สำมำรถประกอบกิจกำรของตนได้ตำมปกติ ท ำให้จ ำเลยทั้งสองต้องแบกรับภำระ
ค่ำใช้จ่ำยจ ำนวนมำก ในสถำนกำรณ์เช่นนั้น จึงแทบจะเป็นไปไม่ได้ที่จ ำเลยทั้งสองจะหำรำยได้มำช ำระค่ำเช่ำแก่
โจทก์ได้ตำมก ำหนดในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม  ๒๕๖๓ จึงถือได้ว่ำเป็นเหตุขัดข้องชั่วครำวที่ท ำให้จ ำเลย
ไม่สำมำรถช ำระหนี้ได้ ตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ มำตรำ ๒๐๕ จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ จึงไม่ต้อง
รับผิดช ำระดอกเบี้ยผิดนัดตำมฟ้องโจทก์ส ำหรับค่ำเช่ำในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม ๒๕๖๓  

อย่ำงไรก็ตำม แม้สถำนกำรณ์กำรแพร่ระบำดของไวรัสโคโรนำจะถือเป็นเหตุขัดข้องชั่วครำว ซึ่งจะมีผล
ตำมกฎหมำยให้ลูกหนี้ที่ไม่ช ำระหนี้ไม่ตกเป็นผู้ผิดนัด แต่อย่ำงไรก็ดี เมื่อสถำนกำรณ์ดังกล่ำงสิ้นสุดลงแล้ว ลูกหนี้
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ยังคงต้องกลับมำปฏิบัติกำรช ำระหนี้ต่อไป จำกข้อเท็จจริงเมื่อมำตรกำรในกำรป้องกันกำรแพร่ระบำดของไวรัสโค
โรนำโดยกำรห้ำมร้ำนอำหำรและเครื่องดื ่มเปิดบริกำรแบบนั่งรับประทำนในร้ำน ได้สิ ้นสุดลงไปตั้งแต่เดือน
พฤษภำคม ๒๕๖๓ แล้ว จ ำเลยที่ ๑ และ จ ำเลยที่ ๒ จึงต้องกลับมำปฏิบัติกำรช ำระหนี้ค่ำเช่ำให้แก่โจทก์เช่นเดิม 
ดังนั้น เมื่อจ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ ผิดนัดไม่ช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์ในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ จ ำเลยทั้งสอง จึง
ต้องรับผิดช ำระดอกเบี้ยผิดนัดส ำหรับค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓   

(๗) โจทก์มีสิทธิบอกเลิกสัญญำจ ำเลยที่ ๑ และ จ ำเลยที่ ๒ 

แม้จ ำเลยที่ ๑ และ จ ำเลยที่ ๒ จะไม่ตกเป็นผู้ผิดนัดช ำระค่ำเช่ำในงวดเดือนเมษำยน และพฤษภำคม  
๒๕๖๓ แต่เมื่อพฤติกำรณ์ที่ท ำให้จ ำเลยทั้งสองไม่อำจช ำระหนี้ได้ สิ้นสุดลงไปตั้งแต่เดือนพฤษภำคม ๒๕๖๓ แล้ว 
จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ จึงต้องกลับมำปฏิบัติกำรช ำระหนี้ค่ำเช่ำให้แก่โจทก์เช่นเดิม แต่จนปัจจุบัน  จ ำเลยที่ ๑ 
และจ ำเลยที่ ๒ ก็ไม่ได้ช ำระค่ำเช่ำที่ค้ำงช ำระให้แก่โจทก์เลยแม้แต่น้อย อีกทั้งยังกลับมำเป็นฝ่ำยบอกเลิกสัญญำ
โจทก์ เหล่ำนี้แสดงให้เห็นพฤติกำรณ์ของจ ำเลยทั้งสองที่ไม่ประสงค์จะช ำระค่ำเช่ำแก่โจทก์อีกต่อไปอย่ำงแน่นอน 
โจทก์ย่อมมีสิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำจ ำเลยที่ ๑ และ จ ำเลยที่ ๒ ได้โดยไม่จ ำต้องบอกกล่ำวและก ำหนดเวลำให้
จ ำเลยทั้งสองช ำระค่ำเช่ำเลย 

อย่ำงไรก็ตำม โจทก์ไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญำจ ำเลยที่ ๓ เพรำะจ ำเลยที่ ๓  ช ำระค่ำเช่ำทั้งในส่วนพื้นที่
ประกอบกิจกำรและพ้ืนที่โฆษณำครบถ้วนแล้ว ย่อมไม่มีเหตุใด ๆ ตำมกฎหมำยที่โจทก์จะบอกเลิกสัญญำได้ 

(๘) ให้จ ำเลยที่ ๑ และ จ ำเลยที่ ๒ ช ำระค่ำเสียหำยแก่โจทก์เต็มตำมค ำฟ้อง 

เนื่องจำกสัญญำเช่ำระหว่ำงโจทก์ กับจ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ ได้สิ้นสุดลงโดยกำรแสดงเจตนำบอกเลิก
สัญญำของโจทก์ เนื่องมำจำกกำรที่จ ำเลยที่ ๑ และจ ำเลยที่ ๒ ไม่ช ำระค่ำเช่ำตำมสัญญำ เช่นนี้ย่อมส่งผลให้โจทก์
ได้รับควำมเสียหำย เนื่องจำกขณะเข้ำท ำสัญญำ โจทก์ย่อมมีควำมคำดหวังว่ำจ ำเลยจะปฏิบัติตำมสัญญำโดยกำร
ช ำระค่ำเช่ำครบถ้วนตำมก ำหนดระยะเวลำ เมื่อสัญญำต้องสิ้นสุดลงเพรำะควำมผิดของจ ำเลยทั้งสอง โจทก์ย่อมมี
สิทธิได้รับค่ำเสียหำยโดยค ำนวณจำกผลรวมของค่ำเช่ำที่โจทก์จะได้รับจำกนับแต่งวดเดือนกรกฎำคม ๒๕๖๓ ไป
จนสิ้นสุดสัญญำ ซึ่งถือได้ว่ำเป็นค่ำเสียหำยตำมพฤติกำรณ์ปกติจำกกำรไม่ช ำระหนี้ ตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พำณิชย์มำตรำ ๒๑๕ ประกอบมำตรำ ๒๒๒ 

(๙) ให้โจทก์คืนใบหุ้นของบริษัท กรุงทอง จ ำกัด แก่จ ำเลยที่ ๑ 

กำรที่โจทก์จะมีสิทธิยึดถือใบหุ้นของบริษัท กรุงทอง จ ำกัด ซึ่งจ ำเลยที่ ๑ ได้ส่งมอบไว้แกโจทก์นั้น ต้อง
ปรำกฏว่ำจ ำเลยที่ ๑ ได้ส่งมอบใบหุ้นดังกล่ำวให้แก่โจทก์ในฐำนะที่เป็นมัดจ ำ และต้องมีเหตุในกำรริบมัดจ ำตำม
กฎหมำย ทั้งนี้ แม้ตำมตำมข้อเท็จจริงจะได้ควำมว่ำมีกำรเลิกสัญญำอันเนื่องมำจำกควำมผิดของจ ำเลยที่ ๑ ลูกหนี้
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ผู้เช่ำ อันเป็นเหตุในกำรริบมัดจ ำตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์  มำตรำ ๓๗๘ แต่เนื่องจำกใบหุ้นชนิดผู้ถือ
ของบริษัท กรุงทอง จ ำกัด ที่จ ำเลยที่ ๑ ส่งมอบแก่โจทก์นั้นไม่ได้มีลักษณะเป็นสังหำริมทรัพย์ที่มีมูลค่ำในตัวเอง ใบ
หุ้นดังกล่ำวจึงไม่ใช่มัดจ ำตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ มำตรำ ๓๗๗ ดังนั้น โจทก์จึงไม่สำมำรถริบใบหุ้น
ดังกล่ำวได ้  

ด้วยเหตุผลดังที่ได้กล่ำวไปข้ำงต้น ศำลจึงพิพำกษำ  

- ให้จ ำเลยที่ ๑ ช ำระค่ำเช่ำพื้นที่ศูนย์กำรค้ำ พื้นที่ A1 ตั้งแต่งวดเดือนเมษำยน ๒๕๖๓ ถึง งวดเดือน
มิถุนำยน ๒๕๖๓ จ ำนวน ๓๐๐,๐๐๐ บำท, ดอกเบี้ยผิดนัดของค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ 
จ ำนวน ๖๒๕ บำท, และดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรำร้อยละ ๗.๕ ต่อปีของค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ 
นับแต่วันถัดจำกวันฟ้องเป็นต้นไปจนกว่ำจะช ำระครบถ้วน รวมทั้งค่ำเสียหำย จ ำนวน ๑,๕๐๐,๐๐๐ บำท  

- ให้จ ำเลยที่ ๑ ช ำระค่ำเช่ำพื้นที่โฆษณำ ตั้งแต่งวดเดือนเมษำยน ๒๕๖๓ ถึงงวดเดือน มิถุนำยน ๒๕๖๓ 
จ ำนวน ๖๐,๐๐๐ บำท, ดอกเบี้ยผิดนัดของค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ จ ำนวน ๑๒๕ บำท, และ
ดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรำร้อยละ ๗.๕ ต่อปีของค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ นับแต่วันถัดจำกวันฟ้อง
เป็นต้นไปจนกว่ำจะช ำระครบถ้วน รวมทั้งค่ำเสียหำย จ ำนวน ๓๐๐,๐๐๐ บำท 

- ให้จ ำเลยที่ ๒ ช ำระค่ำเช่ำพ้ืนที่ศูนย์กำรค้ำ พ้ืนที่ A2 ในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ จ ำนวน ๖๐,๐๐๐ บำท
, ดอกเบี้ยผิดนัดของค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ จ ำนวน ๖๒๕ บำท , และดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรำ
ร้อยละ ๗.๕ ต่อปีของค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ นับแต่วันถัดจำกวันฟ้องเป็นต้นไปจนกว่ำจะ
ช ำระครบถ้วน รวมทั้งค่ำเสียหำย จ ำนวน ๙๐๐,๐๐๐ บำท 

- ให้จ ำเลยที่ ๒ ช ำระค่ำเช่ำพ้ืนที่โฆษณำ ในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ จ ำนวน ๑๕,๐๐๐ บำท, ดอกเบี้ยผิด
นัดของค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ จ ำนวน ๙๓.๗๕ บำท, และดอกเบี้ยผิดนัดในอัตรำร้อยละ ๗.๕ 
ต่อปีของค่ำเช่ำในงวดเดือนมิถุนำยน ๒๕๖๓ นับแต่วันถัดจำกวันฟ้องเป็นต้นไปจนกว่ำจะช ำระครบถ้วน 
รวมทั้งค่ำเสียหำย จ ำนวน ๒๒๕,๐๐๐ บำท 

- ยกฟ้องจ ำเลยที่ ๓ 
- ให้โจทก์คืนใบหุ้นของบริษัท กรุงทอง จ ำกัด แก่จ ำเลยที่ ๑ 

ถ้ำท่ำนในฐำนะทนำยควำมโจทก์ และในฐำนะทนำยควำมจ ำเลยที่ 1 ที่ 2 และท่ี 3 จะยื่นอุทธรณ์และ ยื่น
ค ำร้องขอแถลงกำรณ์ด้วยวำจำต่อศำลอุทธรณ์ ท่ำนจะยื่นอุทธรณ์และยื่นค ำร้องขอแถลงกำรณ์ด้วยวำจำใน 
ประเด็นใดบ้ำง จงอธิบำยและยกเหตุผลประกอบ ทั้งนี้ ศำลอุทธรณ์อนุญำตให้โจทก์แถลงประเด็นที่ตนอุทธรณ์
ก่อน และให้จ ำเลยที่ 1 ที่ 2 และท่ี 3 แถลงแก้ประเด็นอุทธรณ์ของโจทก์และแถลงประเด็นที่ตนอุทธรณ์ จำกนั้นให้
โจทก์แถลงแก้ประเด็นอุทธรณ์ของจ ำเลย 


