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วัด แก้ว ไพฑูรย์ โจทก์ นางพูลเพ็ญ ชว่ย เจริญ วงศ์ กับพวกจำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 155

ยอ่ / หลักกฎหมาย
สัญญาเชา่ ท่ีดิน ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 2 มี วัตถุประสงค์ ก่อสร้าง โรงงาน และ ท่ีพักอาศัย เมื่อ กฎ 
กระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี 116 ซึ่ง ออก ตาม ความใน มาตรา 5 แหง่ พ.ร.บ. การ ผังเมือง ฯ ไม ่ได้ 
กำหนด ห้าม มิ ให้ ก่อสร้าง โรงงาน เด็ดขาด ท้ัง จำเลย ท่ี 2 ได้ ติดต่อ กระทรวงอุตสาหกรรม จน 
ได้รับอนุญาต ให้ ก่อสร้าง โรงงาน ใน พื้นท่ี ดังกล่าว แล้ว จึง ถือ ไม ่ได้ ว่า สัญญาเชา่ ระหว่าง โจทก์ กับ 
จำเลย ท่ี 2 มี วัตถุประสงค์ ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย กฎหมาย จึง ไม ่ตกเป็น โมฆะ โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง 
จำเลย ท่ี 2 ได้ นิติกรรมอำพราง ตาม ป.พ.พ. มาตรา 155 วรรคสอง เป็นเรื่อง ท่ี คู่กรณี แสดงเจตนา 
ทำ นิติกรรม ขึ้น สอง นิติกรรม นิติกรรม หนึ่ง แสดง ให้ ปรากฏ ออกมา โดย ไม ่ประสงค์ จะ ให้ มีผลบังคับ 
ตามกฎหมาย สว่น อีก นิติกรรม หนึ่ง อำพราง ปกปิดไว้ โดย คู่กรณี ประสงค์ จะ ให้ นิติกรรม ท่ี อำพราง 
ปกปิด ไว้ นั้น ใช้ บังคับ ระหว่าง กันเอง ได้ คู่กรณี ใน เรื่อง นิติกรรมอำพราง จึง มี อยู ่เพียง คู่ เดียว ดังนั้น 
สัญญาเชา่ ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 และ สัญญาเชา่ ระหว่าง จำเลย ท่ี 1 กับจำเลยท่ี 2 แม้ จะ ทำ ใน 
วันเดียวกัน แต่ เมื่อ คู่กรณี เป็น คนละ คู่ กัน จึง ไม ่มีทาง ท่ีจะ เป็น นิติกรรมอำพราง ตาม ความหมาย ของ 
กฎหมาย ได้ โจทก์ ฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย ท้ังสอง ดำเนิน การเพิกถอน ทะเบียน การเชา่ และ เชา่ชว่ง 
ท่ีดิน ของ โจทก์ ด้วย ค่าใช้จ่าย ของ จำเลย เอง หาก ไม ่ปฏิบัติ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา ของ จำเลย ให ้จำเลย ท้ังสอง สง่มอบ ทรัพย์สิน ท่ี เชา่ และ เชา่ชว่ง คืน โจทก์ กับ ให้ 
ชดใช ้ค่าเสียหาย เดือน ละ ๕๐๐,๐๐๐ บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ เพิกถอน การเชา่ และ เชา่ชว่ง กับ 
สง่มอบ ทรัพย์ ท่ี เชา่ คืน โจทก์ เสร็จ จำเลย ท้ังสอง ให้การ ว่า สัญญาเชา่ ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี ๑
เป็น นิติกรรมอำพราง ผู้เชา่ ท่ี แท้จริง คือ จำเลย ท่ี ๒ โจทก์ ไม ่มี สิทธิเรียกร้อง ค่าเสียหาย ขอให้ยกฟ้อง
ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ เพิกถอน สัญญาเชา่ ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี

คำพิพากษา
๓๖๕๐ ตำบลบางบอน อำเภอ บาง ขุน เทียน กรุงเทพมหานคร ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี ๑ และท่ี ๒
สัญญา เชา่ชว่ง ระหว่าง จำเลย ท่ี ๑ และท่ี ๒ ฉบับ ลงวันท่ี ๔ กันยายน ๒๕๓๕ โดย ให้ จำเลย ท่ี ๑
และท่ี ๒ ดำเนินการ จดทะเบียน เพิกถอน หาก ไม ่ปฏิบัติ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา 
ของ จำเลย ให้ จำเลย ท้ังสอง สง่มอบ ท่ีดิน พิพาท คืน โจทก์ และ ให้ ใช้ ค่าเสียหาย เดือน ละ ๑๕,๐๐๐
บาท แก่ โจทก์ นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ดำเนิน การตาม คำพิพากษา เสร็จสิ้น กับ ให้ ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดยกำหนด ค่าทนายความ ๒,๐๐๐ บาท จำเลย ท้ังสอง อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ จำเลยท่ี ๒ ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย 
ว่า พิเคราะห์ แล้ว ข้อเท็จจริง เบื้องต้น รับฟังได้ ว่า เมื่อวันท่ี ๑๕ สิงหาคม ๒๕๓๕ จำเลยท่ี ๑
ทำหนังสือ ขอ เชา่ ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง เป็น ท่ีธรณีสงฆ์ จาก โจทก์ โจทก์ ขออนุมัติ จาก กรมการศาสนา และ 
ได้รับ อนุมัติ วันท่ี ๔ กันยายน ๒๕๓๕ โจทก์ จดทะเบียน ให้ จำเลย ท่ี ๑ เชา่ ท่ีดิน พิพาท มี กำหนด ๓๐
ปี โดย ยิน ยอมให้ จำเลย ท่ี ๑ ให ้บุคคล อ่ืน เชา่ชว่งได้ แล้ว ใน วันเดียวกัน นั้น จำเลยท่ี ๑ จดทะเบียน 
ให้ จำเลย ท่ี ๒ เชา่ชว่ง และจำเลยท่ี ๒ ทำ สัญญาเชา่ ท่ีดิน พิพาท กับ โจทก์ โดยตรง ด้วย โจทก์ ได้ 
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รับเงิน ค่าเชา่ และ เงิน ค่าบำรุง วัด ใน วัน ทำสัญญา จาก จำเลย ท่ี ๒ ไป แล้ว เป็น จำนวน ๓๐๐,๐๐๐ บาท
กับ ๒,๐๐๐,๐๐๐ บาท ตามลำดับ มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท่ี ๒ ข้อแรกว่า โจทก์ 
มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี ๒ หรือไม ่ซึ่ง จำเลย ท่ี ๒ อ้างว่า เป็นปัญหา ข้อกฎหมาย เก่ียว ด้วย 
ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน และ ศาลฎีกา เห็นสมควร วินิจฉัย ให้ จำเลยท่ี ๒ ฎีกาว่า สัญญาเชา่ 
ท่ีดิน ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี ๒ ม ีวัตถุประสงค์ เพื่อ ก่อสร้าง โรงงาน และ อาคาร ท่ีพักอาศัย แต่ 
ปรากฏ ว่า ใน ขณะ ทำ สัญญาเชา่ ท่ีดิน ท่ี เชา่ ท้ัง แปลง ตก อยู ่ใน บังคับ พื้นท่ี สี เขียว ห้าม ปลูกสร้าง 
โรงงาน ตาม กฎ กระทรวงมหาดไทย ฉบับ ลงวันท่ี ๑๖ (ท่ี ถูก คือ ฉบับ ท่ี ๑๑๖) ท่ี ออก โดยอาศัยอำนาจ 
ตาม พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ สัญญาเชา่ ท่ีดิน จึง ต้อง ตกเป็น โมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๐
และ โจทก์ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง เห็นว่า ใน เรื่อง พื้นท่ี สี เขียว นี้ แม้ จะ มี กฎ กระทรวงมหาดไทย ฉบับท่ี ๑๑๖
ออก ตาม ความใน มาตรา ๕ แหง่ พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ใช ้บังคับ อยู ่ในขณะท่ี โจทก์ กับ 
จำเลย ท่ี ๒ ทำสัญญา ต่อกัน กำหนดให ้พื้นท่ี สี เขียว เป็น ท่ีดิน ประเภท ชนบท และ เกษตรกรรม ซึ่ง ไม ่
ให้ ก่อสร้าง โรงงาน ใน พื้นท่ี ก็ตาม แต่ ตาม กฎกระทรวง ดังกล่าว ข้อ ๑๕ (๕) ก็ เปิดโอกาส ให้ ก่อสร้าง 
โรงงาน ท่ี ประกอบ กิจการ เก่ียวกับ อุตสาหกรรม บริการ โรงงาน ท่ี ประกอบ กิจการ เก่ียวกับ 
อุตสาหกรรม หัตถกรรม โรงงาน ท่ี ประกอบ กิจการ เก่ียวกับ อุตสาหกรรม การเกษตร และ โรงงาน ท่ี 
ประกอบ กิจการ โดย ไม ่ก่อเหต ุรำคาญ หรือไม ่เป็น มลพิษ ต่อ ชุมชน หรือ สิ่งแวดล้อม กฎกระทรวง 
ดังกล่าว จึง มิได้ กำหนด ห้าม มิ ให้ ก่อสร้าง โรงงาน เด็ดขาด หาก กรณ ีเป็นการ ก่อสร้าง โรงงาน บาง 
ประเภท ก็ สามารถ ทำได้ นอกจากนี้ ข้อเท็จจริง ยัง ได้ความ ต่อไป ว่า จำเลย ท่ี ๒ ยัง ดำเนินการ ติดต่อ 
กระทรวงอุตสาหกรรม เพื่อ ขออนุญาต ดำเนินการ ประกาศ เป็น เขต ประกอบการ อุตสาหกรรม และ 
ก่อสร้าง โรงงาน จน ได้รับอนุญาต ให้ ก่อสร้าง โรงงาน ใน พื้นท่ี ดังกล่าว ตาม ประกาศ 
กระทรวงอุตสาหกรรม ฉบับท่ี ๖ (พ.ศ. ๒๕๓๗) กำหนดให ้พื้นท่ี ภายใน เขต อุตสาหกรรม บาง บอน 
มินิ แฟคตอ รี่ ท้องท่ี แขวง บาง บอน เขต บาง ขุน เทียน กรุงเทพมหานคร เป็น เขต ประกอบการ
อุตสาหกรรม แล้ว ตาม ข้อเท็จจริง ท่ี ได้ความ ยัง ถือ ไม ่ได้ ว่า สัญญาเชา่ ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี ๒ มี 
วัตถุประสงค์ เป็น การ ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย กฎหมาย สัญญาเชา่ ดังกล่าว จึง ไม ่เป็น โมฆะ โจทก์ 
มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี ๒ ได้ ฎีกา จำเลย ท่ี ๒ ข้อ แรก นี้ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ต่อไป ตาม ฎีกา 
ของ จำเลย ท่ี ๒ ข้อ ท่ีสอง ว่า สัญญาเชา่ ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี ๑ เป็น นิติกรรมอำพราง การเชา่ 
ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี ๒ หรือไม ่เห็นว่า การแสดงเจตนา ลวง โดย สมรู ้กับ คู่กรณี อีก ฝ่าย หนึ่ง ทำ 
นิติกรรมอำพราง ตามท่ี บัญญัติ ไว้ ใน ป.พ.พ. มาตรา ๑๕๕ วรรคสอง นั้น คู่กรณ ีจะ ต้อง แสดงเจตนา 
ทำ นิติกรรม ขึ้น สอง นิติกรรม นิติกรรม หนึ่ง แสดง ให้ ปรากฏ ออกมา โดย ไม ่ประสงค์ จะ ให้ มีผลบังคับ 
อยา่งใด ตามกฎหมาย สว่น อีก นิติกรรม หนึ่ง อำพราง ปกปิด ไว้ โดย คู่กรณี ประสงค์ จะ ให้ นิติกรรม ท่ี 
อำพราง ปกปิด ไว้ นั้น ใช้ บังคับ ระหว่าง กันเอง ได้ ไมต้่องการ ผลบังคับ จาก นิติกรรม ท่ี แสดง ให้ ปรากฏ 
ออกมา คู่กรณี ใน เรื่อง นิติกรรมอำพราง จึง ต้อง มี อยู ่เพียง คู่ เดียว แต่ แทนท่ีจะ ทำ นิติกรรม เพียง 
นิติกรรม เดียว อยา่ง ตรงไปตรงมา ตามท่ี บุคคล ท่ัวไป ทำ ก็ กลับ ทำ สอง นิติกรรม นิติกรรม หนึ่ง ไม ่จริง
อีก นิติกรรม หนึ่ง จริง ใน การ ทำ นิติกรรม ตาม ฟ้อง ท่ี จำเลย ท่ี ๒ หยิบ ยกขึ้น ฎีกา นี้ นิติกรรม มีอยู ่๒
นิติกรรม จริง แต่ คู่กรณี ก็ มี อยู ่๒ คู่ด้วย คือ โจทก์ ทำ สัญญาเชา่ กับ จำเลย ท่ี ๑ คู่หนึ่ง และจำเลยท่ี ๑
ทำสัญญา เชา่ชว่ง กับ จำเลย ท่ี ๒ อีกคู่หนึ่ง แม้ จะ ทำ ใน วันเดียวกัน แต่ เมื่อ คู่กรณี เป็น คนละ คู่ เชา่ นี้ จึง 
ไม ่มีทาง ท่ีจะ เป็น นิติกรรมอำพราง ตาม ความหมาย ของ กฎหมาย ไป ได้ กรณี ตาม ฟ้อง นี้ เห็นชัด ว่า 
เป็นการ ทำ นิติกรรม อยา่ง ตรงไปตรงมา ตามลำดับ ขั้นตอน และ ตาม อำนาจ ซึ่ง กรมการศาสนา 
ยอมให้ จำเลย ท่ี ๑ นำ ท่ีดิน ไป ให้ เชา่ชว่ง ได้ อยูแ่ล้ว ฎีกา จำเลย ท่ี ๒ ใน ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน
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ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ.
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