
คำพิพากษาศาลฎกีาที ่4864/2564
นาย ธ. โจทก์ บริษัท จ. กับพวก จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 1249, ป.พ.พ. มาตรา 1273/3, ป.พ.พ. มาตรา 1273/4, ป.วิ.พ. มาตรา 1,
ป.วิ.พ. มาตรา 55

ยอ่ / หลักกฎหมาย
จำเลยท่ี 2 เป็น บริษัท ร้าง ซึ่ง นายทะเบียน ได้ ขีด ชื่อ ออกจาก ทะเบียน แล้ว ตาม ความใน มาตรา
1273/3 แหง่ ป.พ.พ. เมื่อวันท่ี 30 สิงหาคม 2560 เชน่นี้ จำเลยท่ี 2 ยอ่ม สิ้น สภาพ นิติบุคคล ต้ังแต่ 
เมื่อ นายทะเบียน ขีด ชื่อ จำเลย ท่ี 2 ออก เสีย จาก ทะเบียน ซึ่ง เป็น กรณ ีการ ถอน ทะเบียน บริษัทจำกัด 
ร้าง มิใช ่เป็น กรณี ท่ี บริษัท เลิกกัน อัน ให้ พึง ถือว่า ยังคง ต้ังอยู ่ตราบเท่า เวลา ท่ี จำเป็น เพื่อ การ 
ชำระบัญชี ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1249 โจทก์ ยื่นฟ้อง ใน วันท่ี 2 พฤษภาคม 2561 อัน เป็นเวลา ภาย 
หลังจากท่ี จำเลย ท่ี 2 สิ้น สภาพ นิติบุคคล แล้ว ดังนั้น ขณะ ฟ้อง จำเลย ท่ี 2 จึง ไม ่มี สภาพ ความ เป็น 
นิติบุคคล ท่ีจะ ให้ โจทก์ ฟ้อง ได้ ประกอบ กับ ข้อเท็จจริง ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ ร้องขอ ต่อ ศาล เพื่อให ้มี 
คำสั่ง จด ชื่อ จำเลย ท่ี 2 กลับคืน เข้าสู ่ทะเบียน เสีย ก่อนท่ีจะ ฟ้อง ตาม มาตรา 1273/4 โจทก์ จึง ไม ่
มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 2 ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 1 (11) และมาตรา 55

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย ท้ังสอง ชำระเงิน 2,613,136 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ท้ังสอง 
ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 ชำระเงิน 1,368,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 2 พฤษภาคม 2561)
เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ให้จำเลยท่ี 2 ชำระเงิน 992,409 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ 
โจทก์ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 8,000 บาท
คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก จำเลยท่ี 1 อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา กลับ ให้ยกฟ้อง
ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย 
ว่า ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า จำเลยท่ี 1 เป็น นิติบุคคล ประเภท บริษัทจำกัด เดิม ชื่อ บริษัท จ. ต่อมา 
จดทะเบียน เปล่ียน ชื่อ เป็น บริษัท อ. และบริษัท น. ตามลำดับ ครั้งสุดท้าย เปล่ียน ชื่อ เป็น บริษัท ด. มี 
วัตถุประสงค์ รวมถึง ประกอบ กิจการ ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า ให้เชา่ หรือ เก็บ ผลประโยชน์ ใน 
รูปแบบ ต่าง ๆ โดย เป็นเจ้าของ โครงการ ศูนย์การค้า อ. ปัจจุบัน เปล่ียน ชื่อ เป็น บ. ต้ัง บน ท่ีดิน 
เอกสารสิทธิ ของ การรถไฟแหง่ประเทศไทย จำเลยท่ี 2 เดิม จดทะเบียน เป็น นิติบุคคล ประเภท 
บริษัทจำกัด มี วัตถุประสงค์ รวมถึง ประกอบ กิจ การบริหาร จัดการ พื้นท่ี ให้เชา่ ใน อาคารสำนักงาน
อาคาร ท่ีพักอาศัย สถานท่ีทำการ และ เป็น บริษัท ร้าง ซึ่ง นายทะเบียน ได้ ขีด ชื่อ ออกจาก ทะเบียน แล้ว 
ตาม ความใน มาตรา 1273/3 แหง่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ เมื่อวันท่ี 30 สิงหาคม 2560
เมื่อวันท่ี 28 กรกฎาคม 2553 จำเลยท่ี 2 ตกลง กับ จำเลย ท่ี 1 ท่ีจะ เชา่ พื้นท่ี บางสว่น ของ ศูนย์การค้า 
ดังกล่าว จำนวน 80 ยูนิต ห้องเลขท่ี 19 – 24, 29 – 44, 47 – 56, 65 – 72, 81 – 92, 97 - 104,
109 – 116 ชั้น 3 B และ ห้อง เลขท่ี 19 – 24, 39 – 44 ชั้น 3 A ชำระ ค่าตอบแทน การ ให้ สิทธิ การเชา่ 
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แก่ จำเลย ท่ี 1 เป็นเงิน 171,750,000 บาท โดยจำเลยท่ี 2 ม ีสิทธิ โอน สิทธิ การเชา่ ของ ตน ให้ แก่ 
บุคคลภายนอก ได้ วันท่ี 31 มีนาคม 2555 โจทก์ จอง พื้นท่ี โครงการ อ. กับจำเลยท่ี 2 จำนวน 1 ยูนิต
ห้องเลขท่ี 47 B ชั้น 3 ขนาด พื้นท่ี โดยประมาณ 7.50 ตารางเมตร ในราคา 2,860,000 บาท โดย 
วางเงิน จอง 50,000 บาท วันท่ี 27 เมษายน 2555 โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 2 ทำสัญญา ตอบแทน การ ให้ 
สิทธิ การเชา่ พื้นท่ี ท่ี จอง ไว้ มี ระยะเวลา การเชา่ 30 ปี นับแต่ วันท่ี สง่มอบ พื้นท่ี โดย ใน วันนั้น โจทก์ ได้ 
ชำระเงิน ค่าตอบแทน การ ให้ สิทธ ิการเชา่ แก่ จำเลย ท่ี 2 จำนวน 200,000 บาท และ ชำระ เงินดาวน ์
รวม 3 งวด ใน คราว เดียว เป็น เช็ค ธนาคาร ลงวันท่ี 27 พฤษภาคม 2555 วันท่ี 27 มิถุนายน 2555
และวันท่ี 27 กรกฎาคม 2555 ฉบับละ 107,400 บาท รวมเป็นเงิน 322,200 บาท วันท่ี 10
กรกฎาคม 2556 โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 และจำเลยท่ี 2 ทำ บันทึก ข้อตกลง แนบท้าย สัญญา ตอบแทน 
การ ให ้สิทธิ การเชา่ (สวมสิทธิ) และ โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 ทำ สัญญาเชา่ พื้นท่ี ท่ี จอง ไว้ เพื่อ ใช้ เป็น ร้าน 
จำหนา่ย สินค้า แฟชั่น ซึ่ง เปล่ียน เลขท่ี ห้อง เป็น 146 พื้นท่ี ประมาณ 6.86 ตารางเมตร ใน ตำแหนง่ 
เดิม โดย โจทก์ ชำระเงิน เพิ่ม ก่อน โอน สิทธ ิการเชา่ 237,800 บาท แก่จำเลยท่ี 2 วันท่ี 30 สิงหาคม
2556 โจทก์ ทำสัญญา บริการ (ระยะยาว) กับจำเลยท่ี 1 โดยจำเลยท่ี 1 ตกลง ให้บริการ ดูแล และ 
บำรุงรักษา พื้นท่ี สว่นกลาง ใน อาคาร ศูนย์การค้า อันได้แก่ การรักษา ความสะอาด พื้นท่ี ใช้สอย การ 
จัด ยาม รักษาการณ์ การ จัด ไฟ แสงสว่าง ใน พื้นท่ี ใช้สอย ระบบ ปรับอากาศ ลิฟต์ บันไดเล่ือน หรือ 
อุปกรณ์ อำนวยความสะดวก อ่ืน ๆ น้ำประปา การระบายน้ำ การ บำรุงรักษา สถานท่ี วัสดุ อุปกรณ์ ท่ี มี 
ไว้ ใน พื้นท่ี สว่นกลาง (เชน่ หลอดไฟ ลิฟต์ บันไดเล่ือน เป็นต้น) การโฆษณา (ถ้าหากมี) รวมท้ัง 
บริการ สว่นกลาง ใด ๆ เพื่อประโยชน์ของ โจทก์ รว่มกับ ผู้เชา่ อาคาร ราย อ่ืน ๆ การปรับปรุง อาคาร อัน 
จะ มีผล ให ้โจทก์ ใช้ประโยชน์ และ/หรือ ดำเนินกิจการ ได้ ดีขึ้น และ โจทก์ ได้ ชำระ เงินประกัน 
ความเสียหาย สว่นกลาง เงินประกัน มิเตอร์ ไฟฟ้า ค่า ประตู ม้วน เหล็ก รวมเป็นเงิน 28,000 บาท
แก่จำเลยท่ี 1 วันเดียวกัน โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 จดทะเบียน การเชา่ พื้นท่ี ท่ี จองท่ี สำนักงาน ท่ีดิน 
กรุงเทพมหานคร สาขาจตุจักร มีกำหนด 30 ปี นับแต่ วันท่ี 1 กรกฎาคม 2556 ถึงวันท่ี 30 มิถุนายน
2586 อัตรา ค่าเชา่ 100 บาท ต่อ ตารางเมตร ต่อ เดือน ปรับ ขึ้น ทุกปี ปีละ 10 % รวม เป็น เงิน ท้ังสิ้น
1,354,115 บาท และ โจทก์ ชำระเงิน แก่ จำเลย ท่ี 1 จำนวน 1,340,000 บาท ชำระ แก่ จำเลย ท่ี 2
จำนวน 420,209 บาท โดย ได้รับ สว่นลด 239,791 บาท เนื่องจาก พื้นท่ี ท่ี เชา่ มี เนื้อท่ี น้อยกว่า เดิม
วันท่ี 30 กรกฎาคม 2557 และวันท่ี 2 กันยายน 2557 จำเลยท่ี 1 ม ีหนังสือ แจ้ง ให้ โจทก์ รับมอบ พื้นท่ี 
เชา่ และ เข้า ตกแต่ง พื้นท่ี วันท่ี 2 มิถุนายน 2560 และวันท่ี 20 พฤศจิกายน 2560 จำเลยท่ี 1 ม ี
หนังสือ แจ้ง ให้ โจทก์ เข้า ประชุม และ เข้า ตกแต่ง พื้นท่ี แต่ โจทก์ ปฏิเสธ วันท่ี 25 กุมภาพันธ์ 2561
จำเลยท่ี 1 สง่ ใบแจ้งหนี้ ค่าเชา่ – เซ้ง ประจำเดือน กุมภาพันธ์ 2561 จำนวน 1,001.56 บาท
แก่โจทก์ วันท่ี 28 มีนาคม 2561 โจทก์ ได้ ทำหนังสือ ขอ ยกเว้น ค่าเชา่ และ ค่า สว่นกลาง และ หนังสือ 
ขอให้ จำเลย ท่ี 1 รับซื้อ พื้นท่ี ท่ี เชา่ คืน ใน รา คาท่ี โจทก์ ชำระเงิน ไป ครั้นวันท่ี 2 เมษายน 2561 โจทก์ 
มอบหมาย ให้ ทนายความ มี หนังสือ ขอ ยกเลิก สัญญา และ ขอให้ ชำระเงิน คืน จำเลย ท้ังสอง ได้รับ 
แล้วแต่ เพิกเฉย และ โจทก์ ฟ้องคดี นี้ เมื่อ วันท่ี 2 พฤษภาคม 2561 ตาม ปัญหา ท่ี โจทก์ ฎีกา มา นั้น
เห็นสมควร วินิจฉัย ปัญหา อำนาจ ฟ้อง ก่อน ว่า โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 2 หรือไม ่โจทก์ ฎีกา ว่า
บริษัท จำเลย ท่ี 2 เลิกกัน โดยเหตุ อ่ืน นอกจาก ล้มละลาย ต้อง มี การ ชำระบัญชี ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1251 เมื่อ ยัง ไม ่มี การ ชำระบัญชี ต้อง ถือว่า จำเลย ท่ี 2
ยังคง ต้ังอยู ่ตาม มาตรา 1249 โจทก์ จึง มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 2 ดัง คำวินิจฉัย ของ ศาลชั้นต้น ข้อ นี้ 
ได้ความ ว่า จำเลย ท่ี 2 เป็น บริษัท ร้าง ซึ่ง นายทะเบียน ได้ ขีด ชื่อ ออกจาก ทะเบียน แล้ว ตาม ความใน 
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มาตรา 1273/3 แหง่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ เมื่อวันท่ี 30 สิงหาคม 2560 เชน่นี้
จำเลยท่ี 2 ยอ่ม สิ้น สภาพ นิติบุคคล ต้ังแต่ เมื่อ นายทะเบียน ขีด ชื่อ จำเลย ท่ี 2 ออก เสีย จาก ทะเบียน ซึ่ง 
เป็น กรณี การ ถอน ทะเบียน บริษัทจำกัด ร้าง มิใช ่เป็น กรณ ีท่ี บริษัท เลิกกัน อัน ให้ พึง ถือว่า ยังคง ต้ังอยู ่
ตราบเท่า เวลา ท่ี จำเป็น เพื่อ การ ชำระบัญช ีตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1249
โจทก์ ยื่นฟ้อง ใน วันท่ี 2 พฤษภาคม 2561 อัน เป็นเวลา ภาย หลังจากท่ี จำเลย ท่ี 2 สิ้น สภาพ นิติบุคคล 
แล้ว ดังนั้น ขณะ ฟ้อง จำเลย ท่ี 2 จึง ไม ่มี สภาพ ความ เป็น นิติบุคคล ท่ีจะ ให้ โจทก์ ฟ้อง ได้ ประกอบ กับ 
ข้อเท็จจริง ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ ร้องขอ ต่อ ศาล เพื่อให ้มี คำสั่ง จด ชื่อ จำเลย ท่ี 2 กลับคืน เข้าสู ่ทะเบียน 
เสีย ก่อนท่ีจะ ฟ้อง ตาม มาตรา 1273/4 โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 2 ตาม ประมวลกฎหมาย วิธ ี
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 1 (11) และมาตรา 55 ท่ี ศาลอุทธรณ ์วินิจฉัย มา นั้น ชอบแล้ว ฎีกา ของ 
โจทก์ ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ ต่อไป ว่า จำเลยท่ี 1 ผิดสัญญา 
เนื่องจาก ไม ่สามารถ เปิด ศูนย์การค้า ได้ ตาม สัญญา หรือไม ่เห็นว่า ท่ี โจทก์ ฟ้อง อ้างว่า จำเลย ท้ังสอง 
ผิดสัญญา ไม ่สามารถ เปิด ศูนย์การค้า ได้ เป็นเหตุให้ โจทก์ ไม ่อาจ เปิดร้าน ทำ การค้าขาย ได้ ตาม 
วัตถุประสงค์ แหง่ สัญญา โจทก์ จึง บอกเลิก สัญญา และ เรียก ให้ จำเลย ท้ังสอง คืนเงิน ท่ี รับ ไป นั้น โจทก์ 
ได้ อ้าง สัญญาเชา่ พื้น ท่ีมา เป็น มูลเหตุ ทำให้ โจทก์ เข้า จอง พื้นท่ี ใน โครงการ ศูนย์การค้า ของ จำเลย ท่ี 1
และ ทำสัญญา ตอบแทน การ ให้ สิทธ ิการเชา่ กับ จำเลย ท่ี 2 ซึ่ง ต่อมา มี การ ทำ บันทึก ข้อตกลง ระหว่าง 
โจทก์ จำเลยท่ี 1 และจำเลยท่ี 2 ให ้โจทก์ เป็น ผู้รับ สิทธิ การเชา่ พื้นท่ี และ โจทก์ ทำสัญญา บริการ
(ระยะยาว) กับจำเลยท่ี 1 แม ้โจทก์ บรรยาย ข้อ อ้างว่า อาคาร ศูนย์การค้า ยัง ก่อสร้าง ไม ่แล้วเสร็จ ตาม 
สัญญา บริการ (ระยะยาว) แต่ เมื่อ พิจารณา ฟ้อง โจทก์ โดยตลอด แล้ว เป็นเรื่อง โจทก์ ประสงค์ จะ 
เรียกร้อง โดย อาศัย สิทธิ ตาม สัญญาเชา่ และ บันทึก ข้อตกลง ท่ี โจทก์ ได้รับ สิทธิ การเชา่ มา ประกอบ กับ 
ข้อผูกพัน ตาม สัญญา บริการ จึง ต้อง พิจารณา ว่า จำเลยท่ี 1 ผิดสัญญา และ ต้อง รับผิด ต่อ โจทก์ ตาม 
สัญญา ดังกล่าว หรือไม ่โจทก์ เบิกความ ว่า เมื่อวันท่ี 30 กรกฎาคม 2557 จำเลยท่ี 1 ม ีหนังสือ เรื่อง 
ขอ เชิญ รับมอบ พื้นท่ี เชา่ และ เข้า ตกแต่ง พื้นท่ี เชา่ โครงการ อ. ให้ แล้วเสร็จ ภายใน วันท่ี 31 ตุลาคม
2557 โจทก์ ได้ เข้า ตรวจดู พื้น ท่ีแล้ว เห็น ว่า อาคาร ยัง ไม ่แล้วเสร็จ วันท่ี 2 กันยายน 2557 จำเลยท่ี 1
มี หนังสือ เรื่อง ขอให ้มา รับมอบ พื้นท่ี เชา่ และ ตกแต่ง ร้าน ซึ่ง โจทก์ เข้า ตรวจด ูพื้นท่ี อีกครั้ง เห็น ว่า 
อาคาร ยัง ไม ่แล้วเสร็จ วันท่ี 2 มิถุนายน 2560 จำเลยท่ี 1 ม ีหนังสือ เรื่อง นัด ประชุม เก่ียวกับ การ เข้า 
ตกแต่ง พื้นท่ี และ เปิด พื้นท่ี เชา่ ให้เหตุผล ว่า ตลอด ระยะเวลา ท่ีผา่นมา มี การเปล่ียนแปลง ภายใน 
โครงการ หลายอยา่ง และ ต้อง ประสบปัญหา หลาย ด้าน เก่ียวกับ จำเลย ท่ี 1 กับ 
การรถไฟแหง่ประเทศไทย การ จดทะเบียน การเชา่ รวมท้ัง การร้องเรียน จาก กลุ่ม ผู้เชา่ พื้นท่ี ใน 
โครงการ เป็นเหตุให้ ไม ่สามารถ เปิด ศูนย์การค้า ได้ ตามปกติ เหมือน ศูนย์การค้า ท่ัวไป ขอ นัด ประชุม 
ผู้เชา่ ใน โครงการ เพื่อ เตรียม ความพร้อม ใน การ เข้ามา ตกแต่ง พื้นท่ี และ เปิด ประกอบ กิจการ ใน พื้นท่ี 
เชา่ โดย พร้อมเพรียงกัน ซึ่ง โจทก์ ได้ เข้ารว่ม ประชุม และ ตรวจด ูพื้นท่ี อีกครั้ง เห็น ว่า อาคาร ยัง ไม ่
แล้วเสร็จ และวันท่ี 20 พฤศจิกายน 2560 จำเลยท่ี 1 ม ีหนังสือ แจ้ง ให้ เข้า ตกแต่ง พื้นท่ี เชา่ เพื่อ เปิด 
ร้านค้า ให้ ปฏิบัติตาม สัญญาเชา่ และ สัญญา บริการ โดย อ้างว่า ศูนย์การค้า ได้ เปิด ให้บริการ แล้ว 
ต้ังแต่ วันท่ี 27 กันยายน 2560 ขอให ้โจทก์ เข้า เปิด ร้านค้า ตาม วัตถุประสงค์ แหง่ สัญญา โดยจำเลยท่ี
1 ได้ ยกเว้น ค่าเชา่ พื้นท่ี ตาม สัญญาเชา่ และ ค่า สว่นกลาง ตาม สัญญา บริการ โจทก์ เข้า ตรวจด ูพื้น 
ท่ีแล้ว เห็น ว่า อาคาร ยัง ไม ่แล้วเสร็จ เห็นว่า วัตถุประสงค์ ท่ี โจทก์ เชา่ พื้นท่ี ใน อาคาร ศูนย์การค้า 
โครงการ อ. ห้องเลขท่ี 146 โซน B ชั้น 3 ก็ เพื่อ ใช้ เป็น ร้าน จำหนา่ย สินค้า แฟชั่น ข้ออ้าง ท่ีว่า อาคาร 
ยัง ไม ่แล้วเสร็จ นั้น ไม ่ปรากฏ รายละเอียด ท่ี พาดพิง หรือ เก่ียวข้อง กับ พื้นท่ี ท่ี โจทก์ เชา่ ใน ทาง ใด ร้าน 
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จำหนา่ย สินค้า ของ โจทก์ นับว่า เป็น สว่นหนึ่ง ของ ศูนย์การค้า โจทก์ ไม ่ได้ โต้แย้ง เก่ียวกับ พื้นท่ี เชา่ 
อันเป็น เหตุขัดข้อง ท่ี ไม ่สามารถ เข้าไป ตกแต่ง พื้นท่ี เชา่ เพื่อ เปิด ร้านค้า คง อ้าง แต่เพียง ลอย ๆ ด้วย 
เห็น ว่า อาคาร ยัง ไม ่แล้วเสร็จ ซึ่ง มี เง่ือนไข การ ให้บริการ ต่าง ๆ สำหรับ พื้นท่ี เชา่ ใน สาระสำคัญ ว่า
จำเลยท่ี 1 ตกลง ให้บริการ ดูแล และ บำรุงรักษา พื้นท่ี สว่นกลาง ใน อาคาร ศูนย์การค้า อันได้แก่
การรักษา ความสะอาด พื้นท่ี ใช้สอย การ จัด ยาม รักษาการณ์ การ จัด ไฟ แสงสว่าง ใน พื้นท่ี ใช้สอย
ระบบ ปรับอากาศ ลิฟต์ บันไดเล่ือน หรือ อุปกรณ์ อำนวยความสะดวก อ่ืน ๆ น้ำประปา การระบายน้ำ
การ บำรุงรักษา สถานท่ี วัสด ุอุปกรณ์ ท่ี มี ไว้ ใน พื้นท่ี สว่นกลาง (เชน่ หลอดไฟ ลิฟต์ บันไดเล่ือน
เป็นต้น) การโฆษณา (ถ้าหากมี) รวมท้ัง บริการ สว่นกลาง ใด ๆ เพื่อประโยชน์ของ โจทก์ รว่มกับ ผู้เชา่ 
อาคาร ราย อ่ืน ๆ การปรับปรุง อาคาร อัน จะ มีผล ให้ โจทก์ ใช้ประโยชน ์และ/หรือ ดำเนินกิจการ ได้ ดีขึ้น
ท่ี ศาลอุทธรณ์ วินิจฉัย ว่า สัญญาบริการ (ระยะยาว) เป็นเรื่อง อ่ืน ไม ่เก่ียวกับ กำหนด เวลา ใน การ 
ก่อสร้าง ชอบ ด้วย เหตุผล แล้ว อีก ประการหนึ่ง ท่ี โจทก์ ฎีกา อ้างว่า เหต ุท่ี โจทก์ ไม ่ยอม รับมอบ พื้นท่ี 
เชา่ เพราะ เห็น ว่า อาคาร ศูนย์การค้า ยัง ไม ่แล้วเสร็จ ภายใน กำหนด เวลา นั้น ก็ ปรากฏ ว่า โจทก์ ทำ 
สัญญาเชา่ พื้นท่ี กับ จำเลย ท่ี 1 เมื่อวันท่ี 10 กรกฎาคม 2556 และ จดทะเบียน การเชา่ เมื่อ วันท่ี 30
สิงหาคม 2556 โดย มี กำหนด เวลา เชา่ 30 ปี นับแต่ วันท่ี 1 กรกฎาคม 2556 ถึงวันท่ี 30 มิถุนายน
2586 และ ทำสัญญา บริการ (ระยะยาว) เมื่อวันท่ี 30 สิงหาคม 2556 เป็นเวลา 30 ปี นับแต่ วันท่ี 1
กันยายน 2556 ถึงวันท่ี 31 สิงหาคม 2586 อัน เป็นเวลา ท่ี ล่วงพ้น กำหนด เวลา ท่ี กำหนด ไว้ ใน ข้อ 
สัญญา ตามท่ี โจทก์ ยกขึ้น กล่าว มา ปัญหา เรื่อง กำหนด เวลา ดังกล่าว ยอ่ม ไม ่ใช ่สาระสำคัญ และ ท่ี 
จำเลย ท่ี 1 มี หนังสือ ลงวันท่ี 30 กรกฎาคม 2557 เรื่อง ขอ เชิญ รับมอบ พื้นท่ี เชา่ และ เข้า ตกแต่ง พื้นท่ี 
เชา่ โครงการ อ. และ หนังสือ ลงวันท่ี 2 กันยายน 2557 เรื่อง ขอให้ มา รับมอบ พื้นท่ี เชา่ และ ตกแต่ง 
ร้าน และ มี หนังสือ ลงวันท่ี 2 มิถุนายน 2560 เรื่อง นัด ประชุม เก่ียวกับ การ เข้า ตกแต่ง พื้นท่ี และ เปิด 
พื้นท่ี เชา่ กับ หนังสือ ลงวันท่ี 20 พฤศจิกายน 2560 เรื่อง แจ้ง ให้ เข้า ตกแต่ง พื้นท่ี เชา่ เพื่อ เปิด ร้านค้า
ให้ปฏิบัติ ซึ่ง หนังสือ ฉบับ นี้ ระบุ ว่า ศูนย์การค้า ได้ เปิด ให้บริการ แล้ว ต้ังแต่ วันท่ี 27 กันยายน 2560
โจทก์ ก็ มิได้ โต้แย้ง ความถูกต้อง แท้จริง คง อ้าง แต่เพียง ลอย ๆ ว่า โจทก์ เข้า ตรวจด ูพื้น ท่ีแล้ว เห็น ว่า
อาคาร ยัง ไม ่แล้วเสร็จ และ อ้าง มา ใน ฎีกา ว่า เป็น กุศโลบาย ของ จำเลย ท่ี 1 เท่านั้น ข้อ ท่ี โจทก์ ขอ 
ยกเว้น ค่าเชา่ และ ค่า สว่นกลาง ตาม หนังสือ ลงวันท่ี 28 มีนาคม 2561 ก็ มิได้ อ้างว่า อาคาร ไม ่
แล้วเสร็จ คง อ้าง แต่เพียง ความ ไม ่พร้อม ของ โครงการ ในแง่ สิ่งอำนวยความสะดวก การ สง่เสริม การ 
ขาย และ ท่ี ขอให้ โครงการ รับซื้อ คืน พื้นท่ี เชา่ ตาม หนังสือ ลงวันท่ี เดียวกัน ก็ อ้าง เหตุ ทำนองเดียวกัน ว่า 
โครงการ มิได้ มี การพัฒนา สง่เสริม การ ขาย ท่ี เป็น รูปธรรม ม ีการ ปิด การ ใช้ พื้นท่ี มาโดยตลอด นาย 
วิษณุ กรณ์ เจ้าหน้าท่ี ฝ่าย กฎหมาย ของ จำเลย ท่ี 1 เบิกความว่า อาคาร โครงการ ศูนย์การค้า ของ 
จำเลย ท่ี 1 สร้าง เสร็จ ต้ังแต่ ต้นปี 2556 พร้อม สง่มอบ พื้นท่ี เชา่ และ จดทะเบียน การเชา่ พื้นท่ี แก่ ผู้เชา่ 
ทุกราย ภายใน ศูนย์การค้า มี สิ่งอำนวยความสะดวก ลิฟต์ ใน อาคาร บันไดเล่ือน สะพานลอย คน ข้าม 
พร้อม บันไดเล่ือน เชื่อม ระหว่าง ตลาดนัด จตุจักร กับ อาคาร ศูนย์การค้า ชั้น 2 ลิฟต์ แก้ว ด้านหน้า 
อาคาร ศูนย์การค้า ลานจอดรถ ระบบไฟฟ้า ประปา สัญญาณ อินเทอร์เน็ต ความเร็ว สูง ระบบ 
สาธารณูปโภค ต่าง ๆ เจ้าหน้าท่ี รักษา ความปลอดภัย เสร็จ ครบถ้วน พร้อม ท่ีจะ เปิด ให้บริการ เป็น 
ศูนย์การค้า และ พร้อม ให้ ผู้เชา่ เข้ามา ดำเนินการ เปิด ร้านค้า ประกอบธุรกิจ ตาม วัตถุประสงค์ ของ 
การเชา่ แล้ว ปี 2556 จำเลยท่ี 1 เปิด ใช้ ศูนย์การค้า โดย จัดงาน โอ ทอ ป ภายใน พื้นท่ี โครงการ 
ศูนย์การค้า ท้ังหมด ต้ังแต่ ชั้น 1 ถึงชั้น 6 และ มี ผู้ เข้ามา เปิดร้าน ค้าขาย จำนวนมาก เพื่อ สง่เสริม การ 
ขาย ประชาสัมพันธ์ ศูนย์การค้า และ มี ความประสงค์ ดึงดูด ให้ ประชาชน ท่ัวไป เข้ามา ใช้ บริการ 
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ศูนย์การค้า ของ จำเลย ท่ี 1 ภายหลัง ก่อสร้าง ศูนย์การค้า เสร็จ จำเลยท่ี 1 แจ้ง ให้ ลูกค้า ทุกราย นำ เงิน 
สว่นท่ีเหลือ มา ชำระ ตรวจ รับมอบ พื้นท่ี และ จดทะเบียน การเชา่ จำเลยท่ี 1 จัด งานแสดง และ 
กิจกรรม ต่าง ๆ เพื่อ ประชาสัมพันธ ์ดึงดูด ให้ ประชาชน ท่ัวไป เข้ามา ใช้ บริการ ศูนย์การค้า อยู ่ตลอด
เหตุ ท่ี ศูนย์การค้า ไม ่สามารถ เปิด บริการ ได้ อยา่ง ปกติ เป็น เพราะ โจทก์ และ ผู้เชา่ บางสว่น ไม ่ยอม 
เข้ามา ตกแต่ง และ เปิดร้าน โดย พร้อมเพรียงกัน ปัจจุบัน ศูนย์การค้า ของ จำเลย ท่ี 1 ได้ เปิด ดำเนินการ 
เพื่อให ้ผู้เชา่ เข้ามา เปิด ร้านค้า และ เปิด ให้ ประชาชน ท่ัวไป เข้า ใช้ บริการ แล้ว ห้องเลขท่ี 194 และ
195 ชั้น 3 โซน B ซึ่ง อยู ่ใน บริเวณ ใกล้เคียง กับ ห้องเชา่ ของ โจทก์ ได้ นำ ห้องเชา่ ออก หาประโยชน ์โดย 
การ ให ้เชา่ชว่ง มี การ ตกแต่ง และ เปิดร้าน ค้าขาย ตามปกติ รวมถึง บริเวณ เดียวกัน กับ ห้องเชา่ ของ 
โจทก์ ก็ มี ลูกค้า ของ จำเลย ท่ี 1 ตกแต่ง ร้าน และ เปิดร้าน ค้าขาย แล้ว หลาย ร้าน เห็นว่า ภาพถ่ายหมาย
ล.13 แสดงให้เห็น ถึง สภาพ ภายนอก และ ภายใน อาคาร ศูนย์การค้า สว่น ภาพถ่าย หมาย ล.14 ท่ี ระบุ 
ว่า เป็นงาน OTOP แม้แผน่ท่ี 2 พื้นท่ีชั้น 1 ภาพ บน ด้าน ขวา จะ มี ลักษณะ เป็น การประชุม แต่ ก็ ยังมี 
ภาพ อ่ืน ๆ ท่ี แสดงให้เห็น ถึง สภาพ การ จัดงาน ดังกล่าว สำหรับ ภาพถ่าย หมาย ล.16 แม ้จะ ปรากฏ 
เป็น การประชุม ผู้ประกอบการ เมื่อวันท่ี 27 มิถุนายน 2560 แต่ ยังม ีภาพ กิจกรรม อ่ืน ๆ ด้วย
ได้ความ จาก นาย วิษณุ กรณ์ พยาน จำเลย ท่ี 1 เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ของ ทนาย โจทก์ ว่า เป็นการ 
จัดกิจกรรม ด้านหน้า ศูนย์การค้า ตามฤดูกาล หมุนเวียน กัน ไป ไม ่ใช ่ใน ลักษณะ จัด เป็นการ ถาวร
มีเหตุผล ชี้ให้เห็น ว่า เป็น กิจกรรม เพื่อ สง่เสริม การ ขาย และ ประชาสัมพันธ ์ศูนย์การค้า ของ จำเลย ท่ี 1
ท้ัง ตาม ภาพถ่าย หมาย ล.20 แสดงถึง สภาพ ด้านหน้า อาคาร ศูนย์การค้า และ ภายใน ศูนย์การค้า 
ต้ังแต่ ชั้น 1 ถึงชั้น 6 ท่ี เปิด เป็น ศูนย์การค้า เชน่เดียวกับ ศูนย์การค้า ท่ัวไป มี ร้านค้า ท่ี เปิด เพื่อ 
จำหนา่ย สินค้า และ มี ประชาชน เข้าไป ใช้ บริการ แม ้จะ เป็น ภาพถ่าย ใน ชว่งเวลา ท่ี นาย วิษณ ุกรณ์ 
พยาน จำเลย ท่ี 1 เบิกความ ไว้ เมื่อ วันท่ี 12 กุมภาพันธ์ 2562 ก็ตาม แต่ หนังสือ บอกกล่าว ลงวันท่ี 2
เมษายน 2561 เรื่อง ขอ ยกเลิก สัญญา และ ขอให้ ชำระเงิน คืน คง อ้าง แต่เพียง ว่า เป็นท่ี ประจักษ์ แล้ว 
ว่า จำเลย ท่ี 1 ไม ่อาจ นำ พื้นท่ี เชา่ ตาม สัญญา เปิด เป็น ศูนย์การค้า ท่ี เป็น อยา่งเดียวกัน กับ ศูนย์การค้า 
ชั้นนำ ท่ัว ๆ ไปได้ เป็นเหตุให้ สถานท่ี เชา่ ไม ่เหมาะสม แก่ การ ใช้ประโยชน ์ตาม วัตถุประสงค์ หรือ ตาม 
เจตนา ใน กิจการ ท่ี เชา่ อัน มี ลักษณะ ท่ี โจทก์ นำ ศูนย์การค้า ของ จำเลย ท่ี 1 ไป เปรียบเทียบ กับ 
ศูนย์การค้า ชั้นนำ แล้ว เห็น ว่า พื้นท่ี เชา่ ไม ่สม ประโยชน ์ตาม วัตถุประสงค์ หรือ เจตนา ของ ตน มากกว่า 
ท่ีจะ ถือว่า จำเลย ท่ี 1 ผิดสัญญา ท่ี ไม ่สามารถ เปิด ศูนย์การค้า ได้ เพราะ ก่อนหน้านี้ จำเลย ท่ี 1 ได้ แจ้ง 
ให้ โจทก์ รับมอบ พื้นท่ี เชา่ และ เข้า ตกแต่ง พื้นท่ี เชา่ ถึง 2 ครั้ง ตาม หนังสือ ลงวันท่ี 30 กรกฎาคม 2557
ท่ีแจ้ง ถึง ผู้เชา่ และ ผู้ลงทุน และวันท่ี 2 กันยายน 2557 ท่ีแจ้ง ถึง ลูกค้า ผู้ จดทะเบียน รับ สิทธิ การเชา่ 
และ ผู้เชา่ พื้นท่ี ต่อจากนั้น จำเลย ท่ี 1 ยัง นัด ประชุม เก่ียวกับ การ เข้า ตกแต่ง พื้นท่ี และ เปิด พื้นท่ี เชา่
และ ครั้งสุดท้าย จำเลย ท่ี 1 แจ้ง ให้ โจทก์ เข้า ตกแต่ง พื้นท่ี เชา่ เพื่อ เปิด ร้านค้า ให ้ปฏิบัติตาม สัญญาเชา่ 
และ สัญญา บริการ อีก ประการหนึ่ง ปรากฏ ว่า ศูนย์การค้า ของ จำเลย ท่ี 1 พื้นท่ีชั้น 3 โซน B
ห้องเลขท่ี 194 และ 195 เปิด จำหนา่ย สินค้า แล้ว ตาม ภาพถ่าย โดยเฉพาะ ร้าน ข้างเคียง ท่ีอยู ่บริเวณ 
เดียวกัน กับ ห้องเชา่ เลขท่ี 146 ของ โจทก์ ก็ เชน่กัน ได้ เปิด จำหนา่ย สินค้า แล้ว โจทก์ ไม ่ได้ ฎีกา คัดค้าน 
ความถูกต้อง แท้จริง ใน ข้อ นี้ พยานหลักฐาน ของ จำเลย ท่ี 1 มี น้ำหนัก ให้ รับฟังได้ มากกว่า 
พยานหลักฐาน ของ โจทก์ คดี จึง รับฟัง ไม ่ได้ ว่าการ ท่ี โจทก์ ไม ่ยอม รับมอบ พื้นท่ี เชา่ และ ดำเนินการ 
ตกแต่ง ร้าน เป็น เพราะ จำเลย ท่ี 1 ผิดสัญญา ดังท่ี โจทก์ กล่าวอ้าง ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น
ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น สว่น ท่ี โจทก์ ขอให้ ศาลฎีกา พิจารณา ข้อ สัญญา
เง่ือนไข ของ โครงการ ข้อ 17 และ สัญญา ตอบแทน การ ให้ สิทธิ การเชา่ เง่ือนไข ของ โครงการ ข้อ 17
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ว่า จำเลย ท้ังสอง จะ ต้อง คืนเงิน 90% ของ เงิน ท่ี จำเลย ท้ังสอง ได้รับ ไป จาก โจทก์ แล้ว หรือไม ่เพียงใด
โดย ยก เหตุผล ว่า หาก ศาลฎีกา ฟัง ทำนองเดียวกัน กับ ศาลอุทธรณ ์ว่า ขณะ เกิดเหตุ พิพาท คดี นี้
จำเลยท่ี 1 ก่อสร้าง อาคาร เสร็จ สมบูรณ ์สามารถ เปิด เป็น ศูนย์การค้า ได้ เชน่เดียวกับ ศูนย์การค้า 
ท่ัวไป เมื่อ โจทก์ ไม ่ไป ดำเนินการ เปิดร้าน เพื่อ ประกอบธุรกิจ ตาม สัญญาเชา่ เกิน กว่า 7 วัน จำเลย 
ท้ังสอง ต้อง ริบ ห้อง คืน โดย โจทก์ มี สิทธ ิรับเงิน ค่าเชา่ คืน 90% ของ ราคา ค่าเชา่ ท่ี โจทก์ ได้ ชำระ ไป ให้ 
แก่ จำเลย ท้ังสอง แล้ว เง่ือนไข ของ โครงการ ข้อ 17 และ สัญญา ตอบแทน การ ให้ สิทธิ การเชา่ เง่ือนไข 
ของ โครงการ ข้อ 17 นั้น เป็นเรื่อง ท่ี เกินไป กว่า หรือ นอกจาก ท่ี ปรากฏ ใน คำฟ้อง ถือ ไม ่ได้ ว่า เป็น ข้อ ท่ี 
ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาล ล่าง ท้ังสอง ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่
มาตรา 225 วรรคหนึ่ง ประกอบมาตรา 252 ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ โจทก์ ข้อ สุดท้าย ว่า อุทธรณ์ ของ จำเลย ท่ี 1 ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่โจทก์ ฎีกา ว่า จำเลยท่ี 1
ยื่น อุทธรณ์ โดย ไม ่ปรากฏ ว่า ได้ นำ เงิน ค่าธรรมเนียม ซึ่ง จะ ต้อง ใช้ แก่ โจทก์ ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น 
มา วาง ศาล พร้อมกับ อุทธรณ์ ข้อ นี้ ปรากฏ ตาม สำนวนความ ว่า ใน การ ยื่น อุทธรณ์ นั้น จำเลย ท่ี 1 ได้ 
นำ เงิน ค่าธรรมเนียม ซึ่ง จะ ต้อง ใช้ แก่ โจทก์ ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น มา วาง ศาล 62,062 บาท ตาม 
ใบเสร็จรับเงิน เล่ม ท่ี 51884 เลขท่ี 55 แม ้เจ้าพนักงาน การเงิน และ บัญชี ปฏิบัติงาน จะ บันทึก รายงาน 
ต่อ ผู้พิพากษา ว่า เป็น เงิน 83,798 บาท ตาม ใบเสร็จรับเงิน เล่ม ท่ี 51884 เลขท่ี 56 อัน เป็นการ ไม ่ถูก 
ต้องตาม ใบเสร็จรับเงิน ดังกล่าว และ ตาม บัญชี ค่าฤชาธรรมเนียม ก็ตาม คดี ยอ่ม ถือว่า จำเลย ท่ี 1 ได้ 
นำ เงิน ค่าธรรมเนียม ซึ่ง จะ ต้อง ใช้ แก่ โจทก์ ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น มา วาง ศาล พร้อมกับ อุทธรณ ์
แล้ว จึง เป็น อุทธรณ์ ท่ี ชอบ ด้วย ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 229 ฎีกา ของ โจทก์ 
ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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