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ยอ่ / หลักกฎหมาย
กระทรวงการคลัง ทำสัญญา กับ โจทก์ ให้ โจทก์ เป็น ผู้ ออก ทุนทรัพย ์ปลูกสร้าง อาคาร และ 
สิ่งปลูกสร้าง ใน ท่ีดิน ราช พัสดุ ยก กรรมสิทธิ์ ให้ กระทรวงการคลัง และ กระทรวงการคลัง ยอมให ้โจทก์ 
มี สิทธิ เชา่ มี กำหนด 20 ปี หาก โจทก์ ปลูกสร้าง ไม ่เสร็จ ตามกำหนด สัญญา โจทก์ ต้อง สง่มอบ 
สิ่งปลูกสร้าง สว่น ท่ี สร้าง ไม ่เสร็จ ให้ กระทรวงการคลัง พร้อมกับ ชดใช ้เงิน จำนวน หนึ่ง ให้ 
กระทรวงการคลัง ริบ เอา เป็น ของ กระทรวงการคลัง และ ให้ บอกเลิก สัญญา ได้ ทันที ปรากฏ ว่า โจทก์ 
ปลูกสร้าง อาคาร ตึกแถว งวด ท่ี 1 ซึ่ง จะ ต้อง ทำ รวม 52 คูหา เสร็จเพียง 40คูหา รวมท้ัง ห้อง พิพาท 
ด้วย อีก 12 คูหา ยัง ไม ่เสร็จ กระทรวงการคลัง ได้ บอกเลิก สัญญา ท้ังหมด และ บอ กริบ เอา ตึกแถว ท่ี 
สร้าง เสร็จ 40 คูหา เมื่อ สัญญา ระหว่าง โจทก์ กับ กระทรวงการคลัง ได้ ยก เลิกกัน ไป โดย ชอบ เสีย ก่อน 
แล้ว โจทก์ ยอ่ม ไม ่มี เหตุ ท่ีจะ อาศัย ข้อ สัญญา ท่ี หมด ผล ไป แล้ว นั้น มา ฟ้อง ขอให้ บังคับ 
กระทรวงการคลัง ยอมให้ โจทก์ เชา่ ห้อง พิพาท ได้ สว่น ผลงาน ท่ี โจทก์ ได้ ทำ ไป แล้ว โจทก์ จะ มี 
สิทธิเรียกร้อง จาก กระทรวงการคลัง ประการ ใด เป็นเรื่อง ท่ีจะ ต้อง ว่ากล่าว กัน อีก สว่นหนึ่ง ต่างหาก

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า จำเลยท่ี 1 ทำสัญญา ให้ โจทก์ เชา่ ท่ีดิน เพื่อ ก่อสร้าง อาคาร 52 ห้อง โดย มี เง่ือนไข ว่า 
สร้าง เสร็จ แล้ว ให้ อาคาร นั้น ตกเป็นของ จำเลย ท่ี 1 แต่จำเลยท่ี 1 ยอมให ้โจทก์ เชา่ หรือ ให้ เชา่ชว่ง ได้
มีกำหนด 20 ปี ถ้า โจทก์ ผิดสัญญา หรือ สร้าง ไม ่เสร็จ ภายใน กำหนด ยอมให ้จำเลย ท่ี 1 บอกเลิก 
สัญญา และ ริบ อาคาร ท่ี ยัง สร้าง ไม ่เสร็จ ครั้น ครบกำหนด โจทก์ สร้าง เสร็จ 40 ห้อง จำเลยท่ี 1
รับมอบ ถูกต้อง แล้ว รวมท้ัง ห้อง พิพาท ด้วย แต่จำเลยท่ี 1 กลับ บอกเลิก สัญญา กับ โจทก์ และ ริบ 
อาคาร ท่ี สร้าง เสร็จ กับ สั่ง ให้ จำเลย ท่ี 2 เป็นตัวแทน ทำสัญญา ให้ จำเลย ท่ี 3 เชา่ ห้อง พิพาท จำเลยท่ี
3 ได้ บุกรุก เข้าไป อยู ่ใน ห้อง พิพาท และ ไม ่เสียค่าเชา่ ให้ โจทก์ ทำให้ โจทก์ เสียหาย ขอให ้เพิกถอน 
สัญญา ระหว่าง จำเลย ท่ี 2 กับจำเลยท่ี 3 ให ้จำเลย ท้ัง สาม คืน ห้อง พิพาท แก่ โจทก์ ให้จำเลยท่ี 1
ทำสัญญา ให ้โจทก์ เชา่ ห้อง พิพาท มี กำหนด 20 ปี ให้ ขับไล่ จำเลย ท่ี 3 และ ให้ จำเลย ท้ัง สาม รว่มกัน ใช้ 
ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ จำเลย ท้ัง สาม ให้การ ว่า โจทก์ ก่อสร้าง ตึกแถว ไม ่เสร็จ ตามกำหนด จำเลย ท่ี 1
บอกเลิก สัญญา โจทก์ หมด สิทธิ ท่ีจะ เชา่ ท่ีดิน ต่อไป อาคาร ท่ี สร้าง เสร็จ แล้ว ยอ่ม ตกเป็น สว่นควบ ของ 
ท่ีดิน ท่ี ปลูกสร้าง และ ตกเป็นของ จำเลย ท่ี 1 สว่น อาคาร ท่ี ยัง สร้าง ไม ่เสร็จ ก็ ถู กริบ จำเลย ท่ี 1
และจำเลยท่ี 2 จึง เอา ห้อง พิพาท ให้ จำเลย ท่ี 3 เชา่ได้ ศาลชั้นต้น วินิจฉัย ว่า การ ก่อสร้าง ยัง ไม ่เสร็จ 
ตาม สัญญา เป็นการ ผิดสัญญา และ เมื่อ บอกเลิก สัญญา แล้ว อาคาร ท่ี สร้าง เสร็จ แล้ว รวมท้ัง ห้อง 
พิพาท ก็ ตกเป็นของ จำเลย ท่ี 1 โจทก์ ไม ่มี สิทธิ ใด ๆ เข้า เก่ียวข้อง อีก พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ วินิจฉัย ว่า ตาม สัญญา ให้ ริบ ได้ แต่ เฉพาะ อาคาร ท่ี ยัง สร้าง ไม ่เสร็จ เท่านั้น อาคาร ท่ี สร้าง 
เสร็จ แล้ว ตกเป็นของ จำเลย ท่ี 1 แต่จำเลยท่ี 1 ก็ มี หน้าท่ี ทำสัญญา ให้ โจทก์ เป็น ผู้เชา่ และ ยอมให ้
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เชา่ชว่ง ได้ ท่ีจำเลยท่ี 1 เอา ห้อง ให้ จำเลย ท่ี 3 เชา่ เป็นการ ผิดสัญญา พิพากษากลับ จำเลย ท้ัง สาม 
ฎีกา ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า โจทก์ ทำสัญญา ก่อสร้าง กับ ตัวแทน ของ จำเลย ท่ี 1 โดย โจทก์ เป็น ผู้ ออก 
ทุนทรัพย์ ก่อสร้าง อาคาร และ สิ่งปลูกสร้าง ต่าง ๆ ยก ให้ เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย ท่ี 1 และจำเลยท่ี 1
ยอมให้ โจทก์ เป็น ผู้เชา่ มี กำหนด 20 ปี ถ้า โจทก์ ก่อสร้าง ไม ่เสร็จ ตามกำหนด โจทก์ ต้อง สง่มอบ 
สิ่งปลูกสร้าง สว่น ท่ี ไม ่เสร็จ ให้ จำเลย ท่ี 1 พร้อมกับ ชดใช ้เงิน 200,000 บาท ให้จำเลยท่ี 1 ริบ เอา เป็น 
ของ จำเลย ท่ี 1 และ ให้ บอกเลิก สัญญา ได้ ทันที ปรากฏ ว่า โจทก์ ก่อสร้าง อาคาร ตึกแถว งวด ท่ี 1 ซึ่ง จะ 
ต้อง ทำ 52 คูหา เสร็จเพียง 40 คูหาอีก 12 คูหา ยัง ไม ่เสร็จ จำเลยท่ี 1 จึง บอกเลิก สัญญา ท้ังหมด และ 
บอ กริบ เอา ตึกแถว ท่ี สร้าง เสร็จ 40 คูหานี้ด้วย ปัญหามีว่า อาคาร ท่ี สร้าง เสร็จ 40 คูหา อัน มี ห้อง 
พิพาท รวม อยู ่ด้วย โจทก์ ยังมี สิทธ ิเชา่ ตาม สัญญา ก่อสร้าง หรือไม ่หาก ถือได้ว่า เมื่อ สัญญา ก่อสร้าง 
เลิกกัน ไป แล้ว โดย ชอบ ความผูกพัน ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 ตาม สัญญา ก่อสร้าง ก็ เป็นอัน หมด 
ไป ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท่ี 1 ตาม สิทธิ ท่ี มี อยู ่ใน สัญญา ก่อสร้าง แต่ 
อยา่ง เดียว มิใช ่ตาม สัญญาเชา่ ซึ่ง ยัง มิได้ ทำ กัน ไว้ เลย เมื่อ สัญญา และ ข้อผูกพัน ต่าง ๆ ใน สัญญา 
ก่อสร้าง ดังกล่าว ได้ ยก เลิกกัน ไป โดย ชอบ เสีย ก่อน แล้ว ในขณะท่ี ฟ้อง โจทก์ ก็ ไม ่มี เหตุ ท่ีจะ ใช้ ข้อ 
สัญญา ท่ี หมด ผล ไป แล้ว นั้น มา ขอให ้ศาล บังคับ จำเลย ได้ สว่น ผลงาน ท่ี โจทก์ ได้ ทำ ไป แล้ว โจทก์ จะ มี 
สิทธิเรียกร้อง จาก จำเลย ท่ี 1 ประการใด เป็นเรื่อง ท่ีจะ ต้อง ว่ากล่าว กัน อีก สว่นหนึ่ง ต่างหาก สว่น 
ปัญหา ว่า จำเลย ท่ี 1 จะ ริบ ห้อง ท่ี สร้าง เสร็จ แล้ว ได้ หรือไม ่ไม ่จำต้อง วินิจฉัย เพราะ สัญญา สิ้น 
ความผูกพัน โจทก์ ขอ บังคับเอา ห้อง พิพาท ไป เชา่ อีก ไม ่ได้ แล้ว พิพากษากลับ ให้ ยกฟ้อง โจทก์
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