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ยอ่ / หลักกฎหมาย
สัญญาเชา่ มี ข้อความ ว่า"มี กำหนด เวลา การเชา่10ป ีและ ผู้ ให้เชา่ ยินยอม ต่อสัญญา ให้ ผู้เชา่2ครั้ง ครั้ง 
ละ10ปี นับ แต่วัน ทำสัญญา นี้ เป็นต้นไป"ข้อความ ตาม สัญญาเชา่ ดังกล่าว เป็น เพียง คำมั่น ของ ย.ว่า จะ 
ให้ โจทก์ เชา่ ท่ีดิน ต่อไป เท่านั้น ยัง มิได้ ก่อให้เกิด สัญญา เมื่อ โจทก์ ไม ่ได้ สนอง รับ ก่อ นย.ตาย และ โจทก์ รู้ 
แล้ว ว่าย.ตาย ก่อน จะ ครบกำหนด10ป ีตาม สัญญาเชา่ กรณี ต้อง บังคับ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา360ซึ่ง บัญญัติ มิ ให้ นำ บทบัญญัติ มาตรา130วรรคสอง(ท่ี 
แก้ไข ใหม ่มาตรา169วรรคสอง)มา ใช้ บังคับ คำมั่น ของ ย.ยอ่ม ไม ่มีผลบังคับ แม้ สัญญาเชา่ ข้อ3จะ ระบุ 
ให้ สัญญาเชา่ มีผล ผูกพัน ไป ถึง ทายาท ผู้รับพินัยกรรม ของ ย.ด้วย ก็ ตามแต่ เมื่อ คำมั่น ของ ย.ไม ่
มีผลบังคับ เสีย แล้วก็ ไม ่เป็น มรดกตกทอด อัน จะ ผูกพัน จำเลย ใน ฐานะ ทายาท

คำพิพากษา
คดี ท้ังสอง สำนวน ศาลชั้นต้น พิจารณา พิพากษา รวมกัน โดย ให้ เรียก โจทก์ ใน สำนวน แรก และ จำเลย 
ใน สำนวน หลัง ว่า "โจทก์" และ ให้ เรียก จำเลย ใน สำนวน แรก และ โจทก์ ใน สำนวน หลัง ว่า "จำเลย"
สำนวน แรก โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ใน ฐานะ ผู้จัดการมรดก ของ นาย ยาน 
ทำสัญญา ให ้โจทก์ เชา่ ท่ีดิน ตาม โฉนด เลขท่ี 35686 ตำบลกะรน อำเภอ เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต
มีกำหนด 20 ปี นับแต่ วันท่ี 7 เมษายน 2531 ใน อัตรา ค่าเชา่ สำหรับ ปี ท่ี 1 ถึงปีท่ี 10 ปีละ 14,000
บาท และปีท่ี 11 ถึงปีท่ี 20ปีละ 28,000 บาท โดย มี เง่ือนไข อ่ืน ๆ ตาม หนังสือ สัญญาเชา่ และ 
สัญญาเชา่ ต่อท้าย หนังสือ สัญญาเชา่ เอกสาร ท้าย ฟ้อง และ ให้ จดทะเบียน การเชา่ ต่อ 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี ณ สำนักงาน ท่ีดิน จังหวัด ภูเก็ต หาก จำเลย ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา 
แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย จำเลย ให้การ ว่า สัญญาเชา่ ระหว่าง นาย ยาน กับ โจทก์ สิ้นสุดลง แล้ว
ข้อ สัญญา ใน สัญญาเชา่ ท่ีว่า ผู้ ให้เชา่ ยินยอม ต่อสัญญา ให้ ผู้เชา่ 2 ครั้ง ครั้งละ 10 ปีนั้น เป็น เพียง 
คำมั่น ท่ี นาย ยาน ให้ ไว้ แก่ โจทก์ เป็น สิทธิ เฉพาะตัว เมื่อ นาย ยาน ถึงแก่กรรม คำมั่น ยอ่ม ระงับ ไป
ขอให้ยกฟ้อง สำนวน หลัง จำเลย ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ โจทก์ กับ บริวาร ขนย้าย ทรัพย์สิน 
ออก ไป จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 35686 ตำบล กะ รน อำเภอ เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต ของจำเลย ห้าม 
ยุง่เก่ียว อีกต่อไป กับ ให้ โจทก์ ชดใช้ ค่าเสียหาย แก่ จำเลย เป็น เงิน 6,095,664 บาท และ ต่อไป อีก เดือน 
ละ 677,296 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป โจทก์ ให้การ ว่า สัญญาเชา่ 
ระหว่าง โจทก์ กับ นาย ยาน มี ข้อตกลง ให้ โจทก์ ต่อสัญญา ได้ อีก 2 ครั้ง ครั้งละ 10 ปี และ โจทก์ ผู้เชา่ 
ยินยอม ยก ทรัพย์สิน ท่ี ปลูกสร้าง บน ท่ีดิน ท่ี เชา่ แก่ นาย ยาน ผู้ ให้เชา่ จึง เป็น สัญญาต่างตอบแทน พิเศษ 
ยิ่งกว่า สัญญาเชา่ ธรรมดา มีผล ผูกพัน ของ นาย ยาน จึง ต้อง ต่อ สัญญาเชา่ แก่ โจทก์ ค่าเสียหาย ไม ่มาก 
เท่าท่ี โจทก์ ฟ้อง ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิจารณา แล้ว พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ ให้ โจทก์ และ บริวาร 
ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 35686 ตำบล กะ รน อำเภอ เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต
ห้าม เก่ียวข้อง อีกต่อไป กับ ให้ โจทก์ ชดใช้ ค่าเสียหาย แก่ จำเลย ปี ละ 70,000 บาท นับ แต่วัน 
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ครบกำหนด ตาม สัญญาเชา่ (วันท่ี 6 เมษายน 2531) เป็นต้นไป จนกว่า โจทก์ และ บริวาร จะ ขนย้าย 
ทรัพย์สิน ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ จำเลย โจทก์ และ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 3 พิพากษายืน
โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ข้อกฎหมาย ว่า ปัญหา ท่ี โจทก์ ฎีกา ว่า ตาม สัญญาเชา่ เอกสาร หมาย จ.1
ข้อ 2.2 ซึ่ง มี ข้อความ ว่า "กำหนด เวลา การเชา่ 10 ปี และ ผู้ ให้เชา่ ยินยอม ต่อสัญญา ให้ ผู้เชา่ 2 ครั้ง 
ครั้ง ละ 10 ปี นับ แต่วัน ทำสัญญา นี้ เป็นต้นไป" มิใชค่ำมั่น และ แม้ หาก จะ ฟัง ว่า เป็น คำมั่น เมื่อ นาย 
ยาน ผู้ให้ คำมั่น ตาย คำมั่น ก็ ไม ่สิ้น ผล เพราะ คำมั่น ท่ีจะ ให้เชา่ ท่ีดิน มิใช ่คำเสนอ จะ นำ 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 360 มา ใช้ บังคับ ไม ่ได้ จึง เป็น มรดกตกทอด ไป ยัง ทายาท 
ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 169วรรคสอง (ท่ี ถูก นา่จะเป็น มาตรา 130
วรรคสอง) มาตรา 1599 และมาตรา 1600 ท้ัง ตาม สัญญาเชา่ เอกสาร หมาย จ.1 ข้อ 3 ยัง ระบุ ให้ 
สัญญาเชา่ ดังกล่าว มีผล ผูกพัน ไป ถึง ทายาท ผู้รับมรดก ตาม พินัยกรรม ของ คู่สัญญา ท้ังสองฝ่าย ด้วย
จึง ผูกพัน จำเลย ใน ฐานะ ทายาท และ ผู้จัดการมรดก ของ นาย ยาน จำเลย ต้อง จดทะเบียน ต่อ 
สัญญาเชา่ ให้ แก่ โจทก์ ตาม สัญญา ท่ี นาย ยาน ทำ ไว้ แก่ โจทก์ นั้น เห็น ว่า ข้อความ ตาม สัญญาเชา่ ข้อ
2.2 ดังกล่าว เป็น เพียง คำมั่น ของ นาย ยาน ว่า จะ ให้เชา่ ท่ีดิน ต่อไป เท่านั้น ยัง มิได้ ก่อให้เกิด สัญญา เมื่อ 
โจทก์ ไม ่ได้ สนอง รับ ก่อน นาย ยาน ตาย และ โจทก์ รู้ แล้ว ว่า นาย ยาน ตาย ก่อน จะ ครบกำหนด 10 ปี
ตาม สัญญาเชา่ กรณี ต้อง บังคับ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 360 ซึ่ง บัญญัติ มิ ให้ 
นำ บทบัญญัติ มาตรา 130 วรรคสอง (ท่ี แก้ไข ใหม ่มาตรา 169 วรรคสอง)มาใช้บังคับ คำมั่น ของ 
นาย ยาน ยอ่ม ไม ่มีผลบังคับ แม ้สัญญาเชา่ ข้อ 3 จะ ระบุ ให้ สัญญาเชา่ มีผล ผูกพัน ไป ถึง ทายาท 
ผู้รับพินัยกรรม ของ นาย ยาน ด้วย ก็ตาม แต่ เมื่อ คำมั่น ของ นาย ยาน ไม ่มีผลบังคับ เสียแล้ว ก็ ไม ่เป็น 
มรดกตกทอด อัน จะ ผูกพัน จำเลย ใน ฐานะ ทายาท และ ผู้จัดการมรดก ของ นาย ยาน ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 130 วรรคสอง (ท่ี แก้ไข ใหม ่มาตรา 169 วรรคสอง)
มาตรา 1599และมาตรา 1600 และ จำเลย กับ บรรดา ทายาท ของ นาย ยาน ไม ่ได้ เป็น คู่สัญญา ใน 
สัญญาเชา่ ด้วย ข้อ สัญญา ตาม สัญญาเชา่ ดังกล่าว จึง ไม ่มีผล ผูกพัน จำเลย ใน ฐานะ ทายาท และ 
ผู้จัดการมรดก ของ นาย ยาน เชน่กัน โจทก์ จะ ฟ้อง ขอให้ จำเลย จดทะเบียน ต่อ สัญญาเชา่ ให้ ไม ่ได้ ฎีกา 
ข้อ นี้ ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน
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