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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ข้อตกลง ใน สัญญาสำเร็จรูป ใดๆ อาจ เป็น ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม ได้ หาก ปรากฏ ว่า ข้อตกลง นั้น 
มีผล ทำให้ ผู้กำหนด สัญญาสำเร็จรูป ได้เปรียบ คู่สัญญา อีก ฝ่าย หนึ่ง เกิน สมควร ท้ังนี้ โดย คู่สัญญา ใน 
สัญญาสำเร็จรูป ไม ่จำต้อง เป็น สัญญา ระหว่าง ผู้บริโภค กับ ผู้ประกอบธุรกิจ การค้า หรือ วิชาชีพ
สัญญาเชา่ ใช้ แบบพิมพ์ ท่ี โจทก์ เป็น ผู้กำหนด ขึ้น ล่วงหน้า และ โจทก์ นำมา ใช้กับ ผู้เชา่ ทุกคน อัน 
เป็นการ นำมาใช้ ใน การ ท่ี โจทก์ นำ ตึกแถว ไป ให้ บุคคล ท่ัวไป เชา่ สัญญาเชา่ ดังกล่าว จึง ถือว่า เป็น 
สัญญาสำเร็จรูป ตามพ.ร.บ.ว่าด้วย ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 3 ข้อตกลง ตาม 
สัญญาเชา่ ข้อ 8 ยอ่ม เป็น ข้อตกลง ใน สัญญาสำเร็จรูป ซึ่ง จะ เป็น ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม หรือไม่
ขึ้นอยูกั่บ เง่ือนไข ท่ีว่า ข้อตกลง ดังกล่าว ทำให้ ผู้กำหนด สัญญาสำเร็จรูป คือ โจทก์ ได้เปรียบ คู่สัญญา 
อีก ฝ่าย หนึ่ง คือ จำเลย เกิน สมควร หรือไม ่โดย บทบัญญัติ ตาม มาตรา 4 (3) เป็น เพียง ตัว อยา่งหนึ่ง 
ของ ข้อตกลง ท่ี ถือว่า ทำให ้ฝ่าย หนึ่ง ได้เปรียบ คู่สัญญา อีก ฝ่าย หนึ่ง เท่านั้น ยัง ไม ่ถึงขนาด ว่า หาก 
เป็นไปตาม ลักษณะ นี้ จะ ถือว่า เป็น ข้อตกลง ท่ี ได้เปรียบ อีก ฝ่าย หนึ่ง เกิน สมควร อัน จะ มีผล ทำให้ เป็น 
ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรมดา ตาม พระราชบัญญัติ ดังกล่าว โจทก์ ใช้ แบบฟอร์ม สัญญาเชา่ กับ ผู้เชา่ 
ทุกคน ข้อตกลง ตาม สัญญาเชา่ ข้อ 8 ท่ี ตกลง ให้ สิทธิ แก่ ผู้ ให้เชา่ ท่ีจะ บอกเลิก สัญญา ได้ แม้ 
สัญญาเชา่ ยัง ไม ่สิ้น สุดแต่ ต้อง บอกกล่าว ล่วงหน้า ก่อน ไม ่ต่ำกว่า 30 วัน ยัง ไม ่อาจ ถือได้ว่า เป็น 
ข้อตกลง ท่ี ทำให ้ฝ่าย โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ ให้เชา่ ได้เปรียบ ฝ่าย จำเลย ซึ่ง เป็น ผู้เชา่ เกิน สมควร จึง ไม ่ใช ่ข้อ 
สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม ตามพ.ร.บ.ว่าด้วย ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม พ.ศ.2540 ตาม สัญญาเชา่ ข้อ 8 ท่ี 
ตกลง ให้ สิทธ ิแก่ คู่สัญญา ฝ่าย หนึ่ง ท่ีจะ ใช้ สิทธิ เลิก สัญญา ได้ ก่อนท่ี อายุ สัญญา ตามท่ี ตกลง กัน ไว้ จะ 
สิ้นสุดลง โดย คู่สัญญา ฝ่าย นั้น ต้อง บอกกล่าว ล่วงหน้า ชั่ว ระยะเวลา หนึ่ง ไม ่มี ลักษณะ เป็น ข้อความ 
อัน บังคับ ไว้ ให้ สัญญาเชา่ เป็นผล หรือ สิ้น ผล ต่อเมื่อ มี เหตุการณ์ อัน ไม ่แนน่อน ว่า จะ เกิดขึ้น หรือไม ่
ในอนาคต จึง มิใช ่เง่ือนไข ตามป.พ.พ. มาตรา 182 ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ 
ประชาชน ท่ี ศาล มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย เอง ได้ จะ ต้อง เป็น ข้อกฎหมาย ท่ี ได้ มาจาก ข้อเท็จจริง ใน การ 
ดำเนิน กระบวน พิจารณา โดย ชอบ เมื่อ ไม ่ปรากฏ จาก คำฟ้อง ของ โจทก์ หรือ คำให้การ ของ จำเลย ว่า 
จำเลย ได้ ชำระ ค่า ทำ สัญญาเชา่ หรือ เงิน บำรุง วัด จำนวน 1,000,000 บาท แก่โจทก์ ก่อน มี 
การทำสัญญา เชา่ เพื่อ เป็น การตอบแทน การ ท่ี โจทก์ ทำ สัญญาเชา่ กับ จำเลย ข้อเท็จจริง ท่ี ได้ความ 
ดังกล่าว ตามท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 3 วินิจฉัย จึง เป็น ข้อเท็จจริง ท่ีเกิด จาก พยาน นอกเรื่อง นอกประเด็น
ไม ่เก่ียวกับ ท่ี คู่ความ มี หน้าท่ีนำสืบ ศาล ไม ่อาจ รับฟัง มา วินิจฉัย เป็น ข้อกฎหมาย ตาม ป.วิ.พ. มาตรา
142 (5) ได้ เพราะ เป็น ข้อเท็จจริง ท่ี ได้มา โดย ไม ่ชอบ ด้วย กระบวน พิจารณา ต้องห้าม ตาม ป.วิ.พ.
มาตรา 87

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า เมื่อ ประมาณ กลางปี 2545 จำเลย และ นาย ไพโรจน์ ไวยาวัจกร วัด โจทก์ มา พบ พระครู 
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ศรี ปริยัติ วิสุทธิ์ เจ้าอาวาส วัด โจทก์ แจ้ง ความประสงค์ ว่า จะ ขอ เชา่ อาคาร ห้อง เลขท่ี 4 ถนนสุรนารี
ตำบลในเมือง อำเภอ เมือง นครราชสีมา จังหวัด นครราชสีมา เพิ่มเติม ซึ่ง อาคาร เลขท่ี ดังกล่าว มี ผนัง 
ติดกับ อาคาร ห้อง เลขท่ี 2 นาย ไพโรจน์ แจ้ง ต่อ เจ้าอาวาส วัด โจทก์ ว่า ผู้เชา่ เดิม ไม ่ประสงค์ จะ เชา่ 
อาคาร ห้อง เลขท่ี 4 ของ โจทก์ อีกต่อไป จำเลย จึง มา ขอ ทำ สัญญาเชา่ แทน ซึ่ง ไม ่เป็น ความจริงใจ
โจทก์ หลงเชื่อ จึง ทำ หนังสือมอบอำนาจ ให้ นาย ไพโรจน ์ไป จดทะเบียน การเชา่ ห้อง เลขท่ี 4 นั้น
ให้แก่จำเลย เมื่อ ประมาณ ต้นปี 2546 โจทก์ ทราบ ว่า ผู้เชา่ เดิม แจ้ง ความประสงค์ ว่า จะ เชา่ ห้อง เลขท่ี 
ดังกล่าว ไว้ แล้ว ซึ่ง ผู้เชา่ เดิม และ บริวาร ยังคง อาศัย อยู ่ใน อาคาร ห้อง เลขท่ี 4 ตลอดมา จนถึง ปัจจุบัน
โดย ผู้เชา่ เดิม จ่าย เงิน อนุโมทนา และ ชำระ ค่าเชา่ ไว้ ต่อ โจทก์ แล้ว หาก โจทก์ ทราบ ความจริง ดังกล่าว
โจทก์ ก็ จะ ไม ่มอบอำนาจ ให้ นาย ไพโรจน์ ไป กระทำการ แทน โจทก์ ดังกล่าว โจทก์ จึง ขอให้ จำเลย 
ยกเลิก ถอน สัญญาเชา่ อาคาร ห้อง เลขท่ี 4 ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย แต่ จำเลย บา่ยเบี่ยง โจทก์ จึง 
มอบอำนาจ ให้ ทนายความ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา โดย อาศัย ข้อ สัญญา ข้อ 8 แหง่ สัญญาเชา่ ฉบับ 
ลงวันท่ี 11 มิถุนายน 2545 ซึ่งระบุว่า "ถ้า ผู้ ให้เชา่ ต้องการ สถานท่ี เชา่ คืน ใน ระหว่าง ท่ี ยัง ไม ่สิ้น 
สัญญา ด้วย เหตุ อยา่งใดอยา่งหนึ่ง ผู้ ให้เชา่ จะ บอก ผู้เชา่ ให้ ทราบ ล่วงหน้า ก่อน ไม ่ต่ำกว่า 30 วัน และ 
ผู้เชา่ ยอม ออกจาก สถานท่ี เชา่ นั้น ภายใน กำหนด ของ ผู้ ให้เชา่ โดย ยอมรับ ว่า สัญญาเชา่ ฉบับ นี้ 
สิ้นสุดลง ใน วันท่ี ผู้ ให้เชา่ กำหนด นั้น แทน วัน สิ้นสุด สัญญาเชา่ และ จะ ไม ่ขอ เรียกร้อง ค่าเสียหาย หรือ 
ชดใช ้ใดๆ ท้ังสิ้น จาก ผู้ ให้เชา่" แต่ จำเลย เพิกเฉย ขอให้ บังคับ จำเลย มา จดทะเบียน เพิกถอน 
สัญญาเชา่ อาคาร ห้อง เลขท่ี 4 ถนนสุรนารี ตำบลในเมือง อำเภอ เมือง นครราชสีมา จังหวัด 
นครราชสีมา ให้แก่โจทก์ หาก จำเลย เพิกเฉย ให้ ถือเอา คำพิพากษา ของ ศาล เป็น การแสดงเจตนา ต่อ 
เจ้าพนักงาน ท่ีดิน และ ห้าม จำเลย กับ บริวาร เข้า ยุง่เก่ียว หรือ ทำ ธุรกรรม ใด ใน ห้อง พิพาท จำเลย 
ให้การ ว่า โจทก์ มอบอำนาจ ให้ นาย ไพโรจน์ ของวัด ทำการ แทน โจทก์ โดยชอบด้วยกฎหมาย และ 
ด้วยความสมัครใจ โจทก์ โดย เจ้าอาวาส วัด ทราบ ดี ตลอดมา ว่า อาคาร ท่ี โจทก์ ตกลง ให้ จำเลย เชา่ ต่อ 
นั้น เดิม นาง ทัศนา ภรณ์ เป็น ผู้เชา่ อยู ่ก่อน แต่ นาง ทัศนา ภรณ ์ผู้เชา่ เดิม หมด สิทธิ การเชา่ จาก โจทก์ 
แล้ว ต้ังแต่ วันท่ี 1 สิงหาคม 2542 และ ผู้เชา่ เดิม มิได้ ขอ เชา่ สถานท่ี ดังกล่าว กับ โจทก์ ภายใน 30 วัน
นับแต่ สัญญา เดิม สิ้นสุด สิทธ ิการเชา่ ของ ผู้เชา่ เดิม สิ้นสุดลง ตาม สัญญาเชา่ ฉบับ ลงวันท่ี 7 มกราคม
2535 (ท่ี ถูก ฉบับ ลงวันท่ี 1 เมษายน 2534) ข้อ 12 ผู้เชา่ เดิม อยู ่ใน สถานท่ี เชา่ อาคาร ห้อง เลขท่ี 4 ใน 
ฐานะ ผู้ละเมิด สิทธิ โจทก์ ตลอดมา จำเลย จึง ติดต่อ ขอ เชา่ กับ โจทก์ ประกอบ กับ ผู้เชา่ เดิม มิได้ ชำระ 
ค่าเชา่ ให้ แก่ โจทก์ โจทก์ ไม ่ประสงค์ จะ ให้ ผู้เชา่ เดิม อยูอ่าศัย ใน อาคาร ห้อง เลขท่ี 4 อีกต่อไป โจทก์ จึง 
อนุญาต ให้ จำเลย เชา่ จำเลย มิได้ กระทำ ผิดสัญญา อันเป็น สาระสำคัญ ต่อ โจทก์ ข้อกำหนด ตาม 
สัญญาเชา่ ฉบับ ลงวันท่ี 11 มิถุนายน 2545 ข้อ 8 เป็น สัญญาสำเร็จรูป ท่ี ฝ่าฝืน ขัดต่อ 
พระราชบัญญัติ ว่าด้วย ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 4 (3) ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย 
และ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน และ ไม ่เป็น สาระสำคัญ ใน การ ท่ี ผู้ ให้เชา่ จะ อ้าง ขึ้น เพื่อ บอกเลิก 
สัญญา กับ จำเลย ซึ่ง เป็น ผู้เชา่ ได้ ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ไป ดำเนินการ 
จดทะเบียน เพิกถอน สัญญาเชา่ อาคาร ห้อง เลขท่ี 4 ถนนสุรนารี ตำบลในเมือง อำเภอ เมือง 
นครราชสีมา จังหวัด นครราชสีมา ให้กับโจทก์ หาก จำเลย ไม ่ดำเนินการ ให้ ถือเอา คำพิพากษา เป็น 
การแสดงเจตนา แทน ห้าม จำเลย และ บริวาร เข้า ยุง่เก่ียว หรือ ทำ ธุรกรรม ใดๆ ใน ห้อง พิพาท ดังกล่าว
กับ ให ้จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 2,000 บาท จำเลย อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ ภาค 3 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ โจทก์ คืนเงิน 1,000,000 บาท พร้อมด้วย ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 15 กรกฎาคม 2545 เป็นต้นไป และ คืนเงิน ค่าเชา่ เฉพาะ ใน สว่น 
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อาคาร ท่ี พิพาท ใน คดี นี้ ท่ี โจทก์ ได้รับ ไป ท้ังหมด พร้อมด้วย ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ 
ต้นเงิน ท่ี ได้รับ ไป แต่ละ เดือน นับแต่ วันท่ี ได้รับ เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ จำเลย นอกจาก ท่ี 
แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ค่าฤชาธรรมเนียม ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ใน ชั้น อุทธรณ ์ให้ 
เป็น พับ โจทก์ และ จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "พิเคราะห ์แล้ว เห็นสมควร วินิจฉัย ปัญหา ตาม ฎีกา 
ของ จำเลย ก่อน ว่า ข้อตกลง ตาม สัญญาเชา่ เอกสาร หมาย จ.11 ข้อ 8 ท่ีระบุว่า "ถ้า ผู้ ให้เชา่ ต้องการ 
สถานท่ี เชา่ คืน ใน ระหว่าง ท่ี ยัง ไม ่สิ้น สัญญา ด้วย เหตุ อยา่งใดอยา่งหนึ่ง ผู้ ให้เชา่ จะ บอก ผู้เชา่ ให้ ทราบ 
ล่วงหน้า ก่อน ไม ่ต่ำกว่า 30 วัน และ ผู้เชา่ ยอม ออกจาก สถานท่ี เชา่ นั้น ภายใน กำหนด ของ ผู้ ให้เชา่
โดย ยอมรับ ว่า สัญญาเชา่ ฉบับ นี้ สิ้นสุดลง ใน วันท่ี ผู้ ให้เชา่ กำหนด นั้น แทน วัน สิ้นสุด สัญญาเชา่ ใน ข้อ 1
และ จะ ไม ่ขอ เรียกร้อง ค่าเสียหาย หรือ ชดใช ้ใดๆ ท้ังสิ้น จาก ผู้ ให้เชา่" เป็น ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม
ฝ่าฝืน พระราชบัญญัติ ว่าด้วย ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 4 (3) หรือไม ่ข้อเท็จจริง 
ฟัง เป็น ยุติ ได้ ว่า สัญญาเชา่ ตาม เอกสาร หมาย จ.11 เป็น สัญญาเชา่ แบบพิมพ ์ท่ี โจทก์ ผู้ ให้เชา่ เป็น 
ผู้จัดทำ ขึ้น และ โจทก์ นำมา ใช้กับ ผู้เชา่ ตึกแถว ของ โจทก์ ทุกคน ตาม พระราชบัญญัติ ว่าด้วย ข้อ 
สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 4 บัญญัติว่า "ข้อตกลง ใน สัญญา ระหว่าง ผู้บริโภค กับ 
ผู้ประกอบธุรกิจ การค้า หรือ วิชาชีพ หรือ ใน สัญญาสำเร็จรูป หรือ ใน สัญญา ขายฝาก ท่ี ทำให้ 
ผู้ประกอบธุรกิจ การค้า หรือ วิชาชีพ หรือ ผู้กำหนด สัญญาสำเร็จรูป หรือ ผู้ซื้อ ฝาก ได้เปรียบ คู่สัญญา 
อีก ฝ่าย หนึ่ง เกิน สมควร เป็น ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม และ ให้ มีผลบังคับ ได้ เพียง เท่าท่ี เป็นธรรม และ 
พอสมควร แก่ กรณี เท่านั้น ในกรณีท่ี มี ข้อสงสัย ให ้ตีความ สัญญาสำเร็จรูป ไป ใน ทาง ท่ี เป็นคุณ แก่ ฝ่าย 
ซึ่ง มิได้ เป็น ผู้กำหนด สัญญาสำเร็จรูป นั้น ข้อตกลง ท่ี มี ลักษณะ หรือ มีผล ให้ คู่สัญญา อีก ฝ่าย หนึ่ง 
ปฏิบัติ หรือ รับภาระ เกิน กว่า ท่ี วิญญูชน จะ พึง คาดหมาย ได้ ตามปกติ เป็น ข้อตกลง ท่ี อาจ ถือได้ว่า 
ทำให ้ได้เปรียบ คู่สัญญา อีก ฝ่าย หนึ่ง เชน่ ... (3) ข้อตกลง ให้สัญญา สิ้นสุดลง โดย ไม ่มีเหตุผล อัน 
สมควร หรือ ให้ สิทธ ิบอกเลิก สัญญา ได้ โดย อีก ฝ่าย หนึ่ง มิได้ ผิดสัญญา ใน ข้อ สาระสำคัญ ..." สว่นคำว่า
สัญญาสำเร็จรูป ตามมาตรา 3 แหง่ พระราชบัญญัติ ดังกล่าว หมายความว่า สัญญา ท่ี ทำเป็น 
ลายลักษณ์อักษร โดย มี การ กำหนด ข้อ สัญญา ท่ี เป็น สาระสำคัญ ไว้ ล่วงหน้า ไม ่ว่า จะ ทำ ใน รูปแบบ ใด
ซึ่ง คู่สัญญา ฝ่าย หนึ่ง ฝ่าย ใด นำมาใช้ ใน การ ประกอบ กิจการ ของ ตน ตามมาตรา 3 และ 4 นี้ ข้อตกลง 
ใน สัญญาสำเร็จรูป ใดๆ อาจ เป็น ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม ได้ หาก ปรากฏ ว่า ข้อตกลง นั้น มีผล ทำให ้
ผู้กำหนด สัญญาสำเร็จรูป ได้เปรียบ คู่สัญญา อีก ฝ่าย หนึ่ง เกิน สมควร ท้ังนี้ โดย คู่สัญญา ใน 
สัญญาสำเร็จรูป ไม ่จำต้อง เป็น สัญญา ระหว่าง ผู้บริโภค กับ ผู้ประกอบธุรกิจ การค้า หรือ วิชาชีพ 
แต่อยา่งใด เมื่อ สัญญาเชา่ ตาม เอกสาร หมาย จ.11 เป็น สัญญาเชา่ แบบพิมพ ์ท่ี โจทก์ เป็น ผู้กำหนด 
ขึ้น ล่วงหน้า และ โจทก์ นำมา ใช้กับ ผู้เชา่ ทุกคน อัน เป็นการ นำมาใช ้ใน การ ท่ี โจทก์ นำ ตึกแถว ไป ให้ 
บุคคล ท่ัวไป เชา่ สัญญาเชา่ ดังกล่าว จึง ถือว่า เป็น สัญญาสำเร็จรูป ตาม นัย แหง่ บทบัญญัติ ใน มาตรา 3
ดังกล่าว ข้อตกลง ตาม สัญญาเชา่ ข้อ 8 ยอ่ม เป็น ข้อตกลง ใน สัญญาสำเร็จรูป ซึ่ง จะ เป็น ข้อ สัญญา ท่ี 
ไม ่เป็นธรรม หรือไม ่ขึ้นอยูกั่บ เง่ือนไข ท่ีว่า ข้อตกลง ดังกล่าว ทำให้ ผู้กำหนด สัญญาสำเร็จรูป คือ โจทก์ 
ได้เปรียบ คู่สัญญา อีก ฝ่าย หนึ่ง คือ จำเลย เกิน สมควร หรือไม ่โดย บทบัญญัติ ตาม มาตรา 4 (3) นั้น เป็น 
เพียง ตัว อยา่งหนึ่ง ของ ข้อตกลง ท่ี ถือว่า ทำให้ ฝ่าย หนึ่ง ได้เปรียบ คู่สัญญา อีก ฝ่าย หนึ่ง เท่านั้น ยัง ไม ่
ถึงขนาด ว่า หาก เป็นไปตาม ลักษณะ นี้ จะ ถือว่า เป็น ข้อตกลง ท่ี ได้เปรียบ อีก ฝ่าย หนึ่ง เกิน สมควร อัน จะ 
มีผล ทำให้ เป็น ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม ตาม พระราชบัญญัติ ดังกล่าว สว่น ปัญหา ว่า ข้อตกลง ตาม 
สัญญา ข้อ 8 เป็น ข้อตกลง ท่ี ทำให ้โจทก์ ได้เปรียบ จำเลย เกิน สมควร หรือไม ่นั้น ทาง นำสืบ ของ จำเลย 
ได้ความ เพียง ว่า โจทก์ ใช้ แบบฟอร์ม สัญญาเชา่ ตาม เอกสาร หมาย จ.11 กับ ผู้เชา่ ทุกคน โดย ไม ่

ฎีกาท่ี 2298/2553 หน้า 3 / 5



ปรากฏ จาก ข้อ นำสืบ ของ จำเลย ว่า ข้อตกลง ตาม สัญญาเชา่ ข้อ 8 นั้น เป็น การเอาเปรียบ ฝ่าย ผู้เชา่ 
เกิน สมควร อยา่งไร เพราะเหตุใด อัน จะ เป็น ประเด็น ให้ ศาล วินิจฉัย ถึง ลำพัง เพียง การ ตกลง ให้ สิทธิ 
แก่ ผู้ ให้เชา่ ท่ีจะ บอกเลิก สัญญา ได้ แม้ สัญญาเชา่ ยัง ไม ่สิ้น สุดแต่ ต้อง บอกกล่าว ล่วงหน้า ก่อน ไม ่ต่ำกว่า
30 วันนั้น ยัง ไม ่อาจ ถือได้ว่า เป็น ข้อตกลง ท่ี ทำให้ ฝ่าย โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ ให้เชา่ ได้เปรียบ ฝ่าย จำเลย ซึ่ง 
เป็น ผู้เชา่ เกิน สมควร ข้อตกลง ดังกล่าว จึง ไม ่ใช ่ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม ตาม พระราชบัญญัติ ว่าด้วย 
ข้อ สัญญา ท่ี ไม ่เป็นธรรม พ.ศ.2540 ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 3 วินิจฉัย มา ใน ประเด็น นี้ ศาลฎีกา เห็นพ้อง 
ด้วย ใน ผล ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น และ เมื่อ วินิจฉัย มา ดังกล่าว แล้ว ฎีกา ของ โจทก์ ใน ประเด็น นี้ 
จึง ไม ่จำต้อง วินิจฉัย เพราะ ไม ่ทำ ให้ผล คดี เปล่ียนแปลง ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ข้อ 
ต่อไป มี ว่า สัญญาข้อ 8 ตาม เอกสาร หมาย จ.11 ดังกล่าว เป็น เง่ือนไข ท่ี ทำ ขึ้น โดย ฝ่า ฝืนกฎหมาย 
และ ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน จึง ตกเป็น โมฆะ ใช้ บังคับ ไม ่ได้ หรือไม่
เห็นว่า ตาม สัญญาเชา่ ข้อ 8 ดังกล่าว ไม ่มี ลักษณะ เป็น ข้อความ อัน บังคับ ไว้ ให้ สัญญาเชา่ ตาม เอกสาร 
หมาย จ.11 เป็นผล หรือ สิ้น ผล ต่อเมื่อ มี เหตุการณ์ อัน ไม ่แนน่อน ว่า จะ เกิดขึ้น หรือไม ่ในอนาคต ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 182 แต่ เป็นเรื่อง ของ การ ตกลง ให้ สิทธิ แก่ คู่สัญญา ฝ่าย 
หนึ่ง ท่ีจะ ใช ้สิทธ ิเลิก สัญญา ได้ ก่อนท่ี อายุ สัญญา ตามท่ี ตกลง กัน ไว้ จะ สิ้นสุดลง โดย คู่สัญญา ฝ่าย นั้น 
ต้อง บอกกล่าว ล่วงหน้า ชั่ว ระยะเวลา หนง่ สัญญาเชา่ ข้อ 8 ยอ่ม ไม ่ใช ่เง่ือนไข ของ สัญญาเชา่ เอกสาร 
หมาย จ. 11 แต่อยา่งใด ฎีกา ของ จำเลย ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น กรณ ีจึง ไม ่มี ประเด็น ท่ีจะ ต้อง วินิจฉัย ต่อไป ว่า
ข้อตกลง ดังกล่าว เป็น เง่ือนไข ท่ี ฝ่า ฝืนกฎหมาย และ ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ 
ประชาชน ดังท่ี จำเลย ฎีกา หรือไม ่ท่ี จำเลย ฎีกา ข้อ สุดท้าย ว่า เมื่อ ข้อเท็จจริง ฟัง ไม ่ได้ ว่า จำเลย 
หลอกลวง โจทก์ ดังท่ี โจทก์ กล่าวอ้าง มา ใน ฟ้อง ท้ัง จำเลย ได้ ชำระ ค่าเชา่ ตลอดมา มิได้ ปฏิบัติ 
ผิดสัญญา ใน ข้อ สาระสำคัญ แต่อยา่งใด โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ เลิก สัญญาเชา่ โดย อาศัย สัญญา ข้อ 8 นั้น
เห็นว่า คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย โดย อ้าง เหตุ 2 ประการ คือ จำเลย กับ นาย ไพโรจน ์หลอกลวง 
โจทก์ จน หลงเชื่อ เข้า ทำ สัญญาเชา่ กับ จำเลย ขอให้ เพิกถอน สัญญาเชา่ นั้น ประการหนึ่ง กับ โจทก์ ได้ 
บอกเลิก สัญญาเชา่ แก่ จำเลย โดย อาศัย สิทธิ ตาม สัญญาเชา่ ข้อ 8 ทำให้ สัญญาเชา่ สิ้นสุดลง ไป แล้ว 
อีก ประการหนึ่ง ซึ่ง สิทธ ิของ โจทก์ ท้ังสอง ประการ ดังกล่าว แยก จากกัน ได้ ไมเ่ป็นการ ขัดกัน 
แต่ประการใด ดังนั้น แม้ ข้อเท็จจริง จะ รับฟัง ไม ่ได้ ว่า จำเลย หลอกลวง โจทก์ ใน การทำสัญญา เชา่ ก็ หา 
เป็นการ ตัด สิทธิ ของ โจทก์ ท่ีจะ ใช้ สิทธิ ตาม สัญญาเชา่ ข้อ 8 ดังกล่าวข้างต้น เพื่อ เลิก สัญญา แก่ จำเลย 
ไม ่เมื่อ โจทก์ ได้ บอกเลิก สัญญาเชา่ แก่ จำเลย โดย ใช้ สิทธิ ตาม สัญญา ข้อ 8 นี้ ซึ่ง ไม ่ใช ่ข้อ สัญญา ท่ี 
ขัดต่อ ความสงบเรียบร้อย หรือ ศีลธรรม อัน ดี ของ ประชาชน แล้ว สัญญาเชา่ ยอ่ม สิ้นสุดลง ฎีกา ข้อ นี้ 
ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น อีก เชน่กัน ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ ต่อไป มี ว่า โจทก์ ต้อง คืนเงิน 
บำรุง วัด จำนวน 1,000,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 15 กรกฎาคม
2545 เป็นต้นไป ให้ แก่ จำเลย หรือไม ่พิเคราะห์ แล้ว คดี นี้ ศาลอุทธรณ ์ภาค 3 วินิจฉัยว่า เมื่อ สัญญา 
เลิกกัน แล้ว คู่กรณี ต้อง กลับคืน สู ่ฐานะ เดิม เมื่อ ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ตามท่ี โจทก์ และ จำเลย นำสืบ ว่า 
จำเลย ได้ ชำระ ค่า ทำ สัญญาเชา่ หรือ เงิน บำรุง วัด จำนวน 1,000,000 บาท แก่โจทก์ โจทก์ จึง ต้อง 
คืนเงิน ท่ี ได้รับ ดังกล่าว ให้ แก่ จำเลย พร้อมด้วย ดอกเบี้ย ปัญหา ดังกล่าว เป็น ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย 
ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน แม้ ไม ่มี คู่ความ ฝ่าย ใด อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 3 ก็ มีอำนาจ 
ยกขึ้น วินิจฉัย เอง ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 (5) ศาลฎีกา เห็นว่า
ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ท่ี ศาล มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย เอง ได้ นั้น
จะ ต้อง เป็น ข้อกฎหมาย ท่ี ได้ มาจาก ข้อเท็จจริง ใน การ ดำเนิน กระบวน พิจารณา โดย ชอบ เมื่อ ไม ่
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ปรากฏ จาก คำฟ้อง ของ โจทก์ หรือ คำให้การ ของ จำเลย ว่า จำเลย ได้ ชำระ ค่า ทำ สัญญาเชา่ หรือ เงิน 
บำรุง วัด จำนวน 1,000,000 บาทแก่โจทก์ ก่อน มี การทำสัญญา เชา่ เพื่อ เป็น การตอบแทน การ ท่ี 
โจทก์ ทำ สัญญาเชา่ กับ จำเลย ข้อเท็จจริง ท่ี ได้ความ ดังกล่าว ตามท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 3 วินิจฉัย จึง เป็น 
ข้อเท็จจริง ท่ีเกิด จาก พยาน นอกเรื่อง นอกประเด็น ไม ่เก่ียวกับ ท่ี คู่ความ มี หน้าท่ีนำสืบ ศาล ยอ่ม ไม ่
อาจ รับฟัง มา วินิจฉัย เป็น ข้อกฎหมาย ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 (5)
ได้ เพราะ เป็น ข้อเท็จจริง ท่ี ได้มา โดย ไม ่ชอบ ด้วย กระบวน พิจารณา ต้องห้าม ตาม มาตรา 87 ท่ี 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 3 วินิจฉัย มา ดังกล่าวข้างต้น แล้ว พิพากษา ให้ โจทก์ คืนเงิน บำรุง วัด จำนวน
1,000,000 บาท พร้อมด้วย ดอกเบี้ย ให้ แก่ จำเลย จึง เป็นการ ไม ่ชอบ ฎีกา ข้อ นี้ ของ โจทก์ ฟังขึ้น คดี ไม ่
จำต้อง วินิจฉัย ฎีกา ข้อ อ่ืน ของ โจทก์ อีกต่อไป เพราะ ไม ่อาจ ทำ ให้ผล คดี เปล่ียนแปลง" พิพากษา แก้ 
เป็น ว่า โจทก์ ไมต้่อง คืนเงิน จำนวน 1,000,000 บาท พร้อมด้วย ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
นับแต่ วันท่ี 15 กรกฎาคม 2545 เป็นต้นไป แก่ จำเลย นอกจาก ท่ี แก้ คง ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา 
ของ ศาลอุทธรณ์ ภาค 3 ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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