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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ใน ขณะ ทำ สัญญาเชา่ ท่ีดิน พิพาท โจทก์ ไม ่รู้ ว่า ท่ีดิน พิพาท ไม ่ติดกับ ถนน เท อด ไท โดย มี ท่ีดิน ราช 
พัสดุ ค่ัน อยู ่จึง เป็น การแสดงเจตนา ทำ สัญญาเชา่ ดังกล่าว โดย สำคัญผิด ใน คุณสมบัติ ของ ทรัพย์สิน ท่ี 
เชา่ ซึ่ง ตามปกติ ถือว่า เป็น สาระสำคัญ จึง เป็น โมฆียะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 157 ท้ัง กรณี ไม ่ใช ่เรื่อง 
ความ ชำรุด บกพรอ่ง แหง่ ทรัพย์สิน ท่ี เชา่ ตาม มาตรา 549 และมาตรา 551 เมื่อ โจทก์ มี หนังสือ 
บอกเลิก สัญญา ไป ยัง จำเลย แล้ว มีผล เท่ากับ เป็นการ บอก ล้าง โมฆียกรรม และ ต้อง ถือว่า สัญญา 
ดังกล่าว เป็น โมฆะ มา ต้ังแต่ เริ่มแรก และ มีผล เท่ากับ การเชา่ท่ีดิน พิพาท มิได้ เกิดขึ้น จึง ไม ่ก่อ สิทธิ ใด
ๆ แก่ จำเลย ท่ีจะ ยึด ถือเอา เงิน ของ โจทก์ ไว้ ได้ โจทก์ และ จำเลย ต้อง กลับคืน สู ่ฐานะ เดิม ตาม มาตรา
176 จำเลย ต้อง คืนเงิน ท่ี ได้รับ ไป แก่ โจทก์ โจทก์ ก็ ต้อง สง่มอบ ท่ีดิน พิพาท ใน สภาพ เรียบร้อย คืน แก่ 
จำเลย

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็น รัฐวิสาหกิจ และ เป็น นิติบุคคล ประเภท บริษัทมหาชน จำกัด มอบอำนาจ ให้ 
นาย สถาพร หรือ นาย พิศาล ฟ้อง และ ดำเนินคดี แทน เมื่อวันท่ี 15 มีนาคม 2540 โจทก์ ทำ สัญญาเชา่ 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 2715 และ 2716 ตำบล บาง ยี่ เรือ อำเภอ บาง ยี่ เรือ (บางกอกใหญ)่
กรุงเทพมหานคร เนื้อท่ี 2 งาน 1 ตารางวา และ 1 งาน 97 ตารางวา ตามลำดับ จาก จำเลย ท้ัง สาม 
เพื่อ สร้าง สถานี บริการ น้ำมัน ระยะเวลา เชา่ 21 ปี 6 เดือน นับ แต่วัน ทำสัญญา โดย จำเลย ท้ัง สาม 
ยืนยัน ว่า ท่ีดิน ดังกล่าว อยู ่ติดกับ ถนน เท อด ไท โจทก์ จะ ชำระ ค่าเชา่ ทุก วันท่ี 15 ของเดือน อัตรา 
ค่าเชา่ นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2540 ถึงวันท่ี 14 กันยายน 2545 เดือนละ 40,000 บาท นับแต่ วันท่ี
15 กันยายน 2545 ถึงวันท่ี 14 กันยายน 2550 เดือนละ 44,000 บาท นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน
2550 ถึงวันท่ี 14 กันยายน 2555 เดือนละ 48,400 บาท นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2555 ถึงวันท่ี 14
กันยายน 2560 เดือนละ 53,240 บาท และ นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2560 ถึงวันท่ี 14 กันยายน
2561 เดือนละ 58,564 บาท ใน วันเดียวกัน โจทก์ ทำสัญญา ชำระ ค่าตอบแทน สิทธิ การเชา่ ให้ แก่ 
จำเลย ท้ัง สาม เป็น เงิน 16,000,000 บาท ม ีข้อตกลง ว่า หาก จำเลย ท้ัง สาม ผิด สัญญาเชา่ ข้อ หนึ่ง ข้อ 
ใด หรือ โจทก์ ไม ่สามารถ ใช้ประโยชน์ ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ ได้ โดย สมบูรณ ์เป็นเหตุให้ โจทก์ บอกเลิก สัญญา
จำเลย ท้ัง สาม ต้อง คืนเงิน ดังกล่าว ให้ แก่ โจทก์ ต่อมา โจทก์ ชำระ ค่าตอบแทน สิทธิ การเชา่ ให้ แก่ จำเลย 
ท้ัง สาม ครบถ้วน แล้ว เมื่อวันท่ี 1 มิถุนายน 2541 โจทก์ ยื่นคำขอ อนุญาต ตัด และ ลด ระดับ คัน หิน 
ทางเท้า เพื่อ เชื่อม ทางใน ท่ีสาธารณะ ต่อ กรุงเทพมหานคร ใช ้เป็น ทางเข้าออก ของ สถานี บริการ 
น้ำมัน ซึ่ง โจทก์ จะ ดำเนินการ ก่อสร้าง ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ และ เสียค่าใช้จ่าย เตรียมการ ก่อสร้าง แล้ว
396,658 บาท แต่ ได้รับ แจ้ง ว่า ท่ีดิน ดังกล่าว มิได้ ติดกับ ถนน เท อด ไท โดย มี ท่ีดิน ราช พัสดุ ค่ัน อยู ่ไม ่
สามารถ ออก ใบอนุญาต ให้ได้ เป็นเหตุให้ โจทก์ ไม ่สามารถ ก่อสร้าง สถานี บริการ น้ำมัน ซึ่ง หาก โจทก์ 
ทราบ ต้ังแต่แรก จะ ไม ่ทำ สัญญาเชา่ กับ จำเลย ท้ัง สาม อยา่ง แนน่อน เพราะ ไม ่ตรง กับ วัตถุประสงค์ ของ 
โจทก์ โจทก์ จึง บอกเลิก สัญญา และ แจ้ง ให้ จำเลย คืน ค่าตอบแทน สิทธิ การเชา่ ค่าเชา่ รายเดือน และ 
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ค่าใช้จ่าย เตรียมการ ก่อสร้าง พร้อม ดอกเบี้ย แก่ โจทก์ แต่ จำเลย ท้ัง สาม เพิกเฉย ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ัง 
สาม รว่มกัน ชำระเงิน 20,212,255.21 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน
17,236,658 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ท้ัง สาม ให้การ และ ฟ้องแย้ง ว่า
ท่ีดิน พิพาท ด้าน ทิศใต้ ติดกับ ถนน เท อด ไท โจทก์ ตรวจสอบ สภาพ ท่ีดิน แล้วจึง ทำ สัญญาเชา่ โจทก์ ไม ่
ได้ ขออนุญาต ดำเนินการ เก่ียวกับ สถาน ีบริการ น้ำมัน ภายใน 180 วัน นับ แต่วัน ทำสัญญา โจทก์ 
ทราบ เหตุ ว่า ท่ีดิน พิพาท ไม ่ติดกับ ถนน เท อด ไท ก่อน วันท่ี 2 กรกฎาคม 2541 แต่ นำ คดี มา ฟ้อง เกิน 
กว่า 1 ปี ฟ้อง ของ โจทก์ ขาด อายุความ ท่ี โจทก์ ติดต่อ ขอ เชา่ ท่ีดิน ราช พัสดุ ท่ี ติดกับ ถนน เท อด ไท และ 
กรมธนารักษ์ ตกลง ให้เชา่ นั้น จำเลย ท้ัง สาม ยินยอม ชำระ ค่าเชา่ แทน แต่ โจทก์ ไม ่เข้า ทำ สัญญาเชา่ 
เอง จึง ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา โจทก์ มิได้ เสียค่าใช้จ่าย เตรียมการ ก่อสร้าง สถานี บริการ น้ำมัน โจทก์ 
ผิดสัญญา ไม ่ชำระ ค่าเชา่ ต้ังแต่ งวด เดือน มิถุนายน 2542 นับ ถึง วัน ฟ้องแย้ง เป็นเวลา 5 เดือน
เป็นเงิน 200,000 บาท และ ยังคง ครอบครอง ใช้ประโยชน ์ท่ีดิน พิพาท ขอให ้ยกฟ้อง และ บังคับ ให้ 
โจทก์ สง่มอบ ท่ีดิน พิพาท ตาม ฟ้อง คืน แก่ จำเลย ท้ัง สาม ใน สภาพ เรียบร้อย และ ให้ ชำระ ค่าเชา่ ท่ี 
ค้างชำระ จำนวน 200,000 บาท ชำระ ค่าเสียหาย นับ ถัดจาก วัน ฟ้องแย้ง ถึง วันท่ี 14 กันยายน 2545
ใน อัตรา เดือน ละ 40,000 บาท นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2545 ถึงวันท่ี 14 กันยายน 2550 ใน อัตรา 
เดือน ละ 44,000 บาท นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2550 ถึงวันท่ี 14 กันยายน 2555 ใน อัตรา เดือน ละ
48,400 บาท และ นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2555 ใน อัตรา เดือน ละ 53,240 บาท จนกว่า โจทก์ จะ 
สง่มอบ ท่ีดิน พิพาท ใน สภาพ เรียบร้อย แก่ จำเลย ท้ัง สาม โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า ก่อน ทำ 
สัญญาเชา่ โจทก์ ไม ่ทราบ ว่า ท่ีดิน พิพาท มี ท่ีดิน แปลง อ่ืน ค่ัน ทางเข้าออก หาก โจทก์ ทราบ ว่า ท่ีดิน 
พิพาท ไม ่ติดกับ ถนน เท อด ไท โจทก์ จะ ไม ่เชา่ ถือได้ว่า การทำสัญญา เชา่ เป็น การแสดงเจตนา โดย 
สำคัญผิด ใน คุณสมบัติ ของ ทรัพย์สิน ท่ี เชา่ ซึ่ง เป็น สาระสำคัญ ตาม วัตถุประสงค์ แหง่ สัญญา โจทก์ มี 
สิทธิ บอกเลิก สัญญา ได้ เมื่อ บอกเลิก สัญญา แล้ว โจทก์ ไมต้่อง ชำระ ค่าเชา่ ต่อไป จำเลย ท้ัง สาม ยัง ไม ่
คืน ค่าตอบแทน การเชา่ ค่าเชา่ และ ค่าใช้จ่าย เตรียมการ ก่อสร้าง สถานี บริการ น้ำมัน โจทก์ ชอบ ท่ีจะ 
ยึด หนว่ง ท่ีดิน พิพาท ของ จำเลย ท้ัง สาม จนกว่า จะ ได้รับ ชำระหนี้ ครบถ้วน ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง
ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท้ัง สาม ชำระเงิน 16,840,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5
ต่อปี ของต้นเงิน 100,000 บาท นับแต่ วันท่ี 1 เมษายน 2540 ของต้นเงิน 15,900,000 บาท นับแต่ 
วันท่ี 8 พฤษภาคม 2540 และ ของ ต้นเงิน ค่าเชา่ อัตรา เดือน ละ 40,000 บาท นับแต่ วันท่ี 15
ของทุกเดือน เริ่ม แต่ เดือน กันยายน 2540 ถึง เดือน พฤษภาคม 2542 จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ ให้ โจทก์ 
สง่มอบ ท่ีดิน พิพาท ใน สภาพ เรียบร้อย คืน แก่ จำเลย ท้ัง สาม ให้ จำเลย ท้ัง สาม รว่มกัน ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 30,000 บาท คำขอ อ่ืน และ ฟ้องแย้ง ให้ ยก
จำเลย ท้ัง สาม อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา แก้ เป็น ว่า ไม ่ยก ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ท้ัง สาม ให้ จำเลย 
ท้ัง สาม รว่มกัน ชำระเงิน 15,820,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 16
กรกฎาคม 2542 จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น
ให้ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ เป็น พับ โจทก์ และ จำเลย ท้ัง สาม ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า
"ข้อเท็จจริง รับฟัง เป็น ยุติ โดย คู่ความ มิได้ ฎีกา โต้แย้ง คัดค้าน ว่า โจทก์ ทำ สัญญาเชา่ ท่ีดิน พิพาท จาก 
จำเลย ท้ัง สาม เพื่อ สร้าง สถาน ีบริการ น้ำมัน ระยะเวลา เชา่ 21 ปี 6 เดือน นับแต่ วันท่ี 15 มีนาคม
2540 ตกลง ค่าเชา่ นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2540 ถึงวันท่ี 14 กันยายน 2545 ใน อัตรา เดือน ละ
40,000 บาท นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2545 ถึงวันท่ี 14 กันยายน 2550 ใน อัตรา เดือน ละ 44,000
บาท นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2550 ถึงวันท่ี 14 กันยายน 2555 ใน อัตรา เดือน ละ 48,400 บาท
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นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2555 ถึงวันท่ี 14 กันยายน 2560 ใน อัตรา เดือน ละ 53,240 บาท และ 
นับแต่ วันท่ี 15 กันยายน 2560 ถึงวันท่ี 14 กันยายน 2561 ใน อัตรา เดือน ละ 58,564 บาท และ 
ทำสัญญา ชำระ ค่าตอบแทน สิทธ ิการเชา่ ให้ แก่ จำเลย ท้ัง สาม เป็น เงิน 16,000,000 บาท โจทก์ จ่าย 
เงิน ค่าตอบแทน สิทธ ิการเชา่ ครบถ้วน และ ชำระ ค่าเชา่ ต้ังแต่ เดือน กันยายน 2540 ถึง เดือน 
พฤษภาคม 2542 เป็นเงิน 840,000 บาท แล้ว เมื่อวันท่ี 1 มิถุนายน 2541 โจทก์ ยื่นคำขอ อนุญาต 
ตัด และ ลด ระดับ คัน หิน ทางเท้า เพื่อ เชื่อม ทางเข้าออก ไป ท่ีสาธารณะ ต่อ กรุงเทพมหานคร ใช ้เป็น 
ทางเข้าออก ของ สถาน ีบริการ น้ำมัน ซึ่ง โจทก์ จะ ดำเนินการ ก่อสร้าง ใน ท่ีดิน ท่ี พิพาท แต่ เจ้าพนักงาน 
ไม ่อนุญาต โดย อ้างว่า ท่ีดิน ท่ี พิพาท ไม ่ได้ อยู ่ติดกับ ถนน เท อด ไท โดย มี ท่ีดิน ราช พัสดุ ค่ัน อยู ่โจทก์ จึง 
บอกเลิก สัญญา... พิเคราะห ์แล้ว คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า สัญญาเชา่ ท่ีดิน 
พิพาท เป็น โมฆะ หรือไม ่เห็นว่า ตามท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง ฟัง ต้องกัน มา ว่า ท่ีดิน พิพาท ไม ่ติดกับ ถนน เท 
อด ไท นั้น ศาลฎีกา ได้ พิจารณา คำวินิจฉัย ของ ศาล ล่าง ท้ังสอง โดยละเอียด เห็น ด้วยว่า ชอบ ด้วย 
เหตุผล แล้ว ไม ่ขอ วินิจฉัย ซ้ำ อีก ข้อเท็จจริง จึง ฟังได้ ว่า ท่ีดิน พิพาท ไม ่ติดกับ ถนน เท อด ไท ท้ัง จำเลย ท่ี
2 ยัง เบิกความ ตอบ ทนาย โจทก์ ถามค้าน ว่า โจทก์ เชา่ ท่ีดิน พิพาท เพื่อ สร้าง สถานี บริการ น้ำมัน และ 
การทำสัญญา มี เง่ือนไข สำคัญ ว่า ท่ีดิน ท่ี เชา่ ต้อง ติดกับ ถนน เท อด ไท ยอ่ม แสดงว่า ใน ขณะ ทำ 
สัญญาเชา่ ท่ีดิน พิพาท ตาม สัญญาเชา่ ท่ีดิน ต่าง ตอบแทน พิเศษ เอกสาร หมาย จ. 5 โจทก์ ไม ่รู้ อยา่ง 
แท้จริง ว่า ท่ีดิน พิพาท ดังกล่าว ไม ่ติดกับ ถนน เท อด ไท โดย มี ท่ีดิน ราช พัสดุ ค่ัน อยู ่การ ท่ี โจทก์ ทำ 
สัญญาเชา่ ท่ีดิน พิพาท จึง เป็น การแสดงเจตนา โดย สำคัญผิด ใน คุณสมบัติ ของ ทรัพย์สิน ท่ี เชา่ ซึ่ง 
ตามปกติ ถือว่า เป็น สาระสำคัญ ซึ่ง หาก โจทก์ ไม ่ได้ มีความสำคัญ ผิด ดังกล่าว คงจะ ไม ่ทำ สัญญาเชา่ 
ท่ีดิน ตาม เอกสาร หมาย จ. 5 กับ จำเลย ท้ัง สาม ดังนั้น การแสดงเจตนา ทำ สัญญาเชา่ ท่ีดิน ตาม 
เอกสาร หมาย จ. 5 ของ โจทก์ จึง เป็น โมฆียะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 157 แม ้
โจทก์ จะ ขอ เชา่ ท่ีดิน จาก กรมธนารักษ์ ท่ี มี ท่ีดิน ค่ัน อยู ่ก่อน ติด ถนน เท อด ไท ก็ตาม แต่ กรมธนารักษ์ ก็ 
เสนอ ให้เชา่ ท่ีดิน เพียง 3 ปี จึง เป็นการ ไม ่แนน่อน ว่า กรมธนารักษ์ จะ ให้เชา่ ท่ีดิน ต่อ เป็นเวลา ถึง 21 ปี
6 เดือน เท่ากับ ระยะเวลา ท่ี โจทก์ เชา่ ท่ีดิน พิพาท กับ จำเลย ท้ัง สาม หรือไม ่และ เมื่อ ตีความ สัญญาเชา่ 
ท่ีดิน พิพาท ดังกล่าว ของ โจทก์ กับ จำเลย ท้ัง สาม โดย พิเคราะห์ ถึง ปกติ ประเพณี ใน ทาง สุจริต แล้ว ต้อง 
ถือว่า ไม ่อยู ่ใน ความประสงค์ ของ โจทก์ ท่ีจะ ต้องการ เข้า ทำสัญญา ดังกล่าว เพราะ โจทก์ ต้อง 
การเชา่ท่ีดิน พิพาท ท่ี ติดกับ ถนน เท อด ไท เท่านั้น เพื่อ ไม ่ให้ เกิด ปัญหา เรื่อง ทางเข้าออก ใน การ 
ดำเนินกิจการ สถาน ีบริการ น้ำมัน ใน ภายหลัง มิฉะนั้น โจทก์ จะ ไม ่ยอม เสีย ค่าตอบแทน สิทธิ การเชา่ 
เป็น เงิน มาก ถึง 16,000,000 บาท และ ยัง ต้อง เสียค่าเชา่ เป็น รายเดือน อีก ท้ัง กรณี ไม ่ใช ่เรื่อง ความ 
ชำรุด บกพรอ่ง แหง่ ทรัพย์สิน ท่ี เชา่ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 549 และมาตรา
551 อัน จำเลย ท้ัง สาม จะ ยกขึ้น อ้าง ได้ เมื่อ โจทก์ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา ไป ยัง จำเลย ท้ัง สาม ตาม 
เอกสาร หมาย จ. 15 และ จำเลย ท้ัง สาม ได้รับ หนังสือ ดังกล่าว แล้ว ตาม ใบ ตอบรับ ในประเทศ เอกสาร 
หมาย จ. 16 ถึง จ. 18 การ ท่ี โจทก์ บอกเลิก สัญญา ดังกล่าว จึง มีผล เท่ากับ เป็นการ บอก ล้าง 
โมฆียกรรม และ ต้อง ถือว่า สัญญา ดังกล่าว เป็น โมฆะ มา ต้ังแต่ เริ่มแรก และ มีผล เท่ากับ การเชา่ท่ีดิน 
พิพาท มิได้ เกิด มี ขึ้น จึง ไม ่ก่อ สิทธ ิใด ๆ แก่ จำเลย ท้ัง สาม ท่ีจะ ยึด ถือเอา เงิน ของ โจทก์ ไว้ ได้ โจทก์ และ 
จำเลย ท้ัง สาม ก็ ต้อง กลับคืน สู ่ฐานะ เดิม ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 176 จำเลย 
ท้ัง สาม ต้อง คืนเงิน ท่ี ได้รับ ไป แก่ โจทก์ ท้ัง โจทก์ ก็ ต้อง สง่มอบ ท่ีดิน พิพาท ใน สภาพ เรียบร้อย คืน แก่ 
จำเลย ท้ัง สาม ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ซึ่ง ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ใน ผล เมื่อ วินิจฉัย ดังนี้ แล้ว 
ปัญหา ท่ี จำเลย ท้ัง สาม ฎีกา ก็ ไม ่มี เหตุ ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนแปลง แต่อยา่งใด ฎีกา ของ โจทก์ ฟังขึ้น
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สว่น ฎีกา ของ จำเลย ท้ัง สาม ฟังไมข่ึ้น" พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้บังคับ คดี ไป ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ และ ใน ชั้น ฎีกา สำหรับ ฟ้อง และ ฟ้องแย้ง ให้ เป็น พับ
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