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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ฟ้อง ว่า จำเลย ทำหนังสือ สัญญาเชา่ กับ โจทก์ ตาม สำเนา หนังสือ สัญญาเชา่ ท้าย ฟ้อง แล้ว 
ผิดสัญญา ขอให้ ขับไล่ จำเลย และ เรียกค่าเสียหาย จำ ลย ให้การ ว่า หนังสือ สัญญาเชา่ เอกสาร ท้าย 
ฟ้อง เป็น สัญญา ท่ี โจทก์ เจ้าของท่ีดิน รวม และ จำเลย มี เจตนา ให้ เป็น สัญญาซื้อขาย โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ 
บอกเลิก สัญญาเชา่ ตาม คำให้การ ของ จำเลย ดังกล่าว ถือได้ว่า จำเลย ให้การ ยอมรับ ว่า จำเลย 
ทำหนังสือ สัญญาเชา่ ดังกล่าว กับ โจทก์ จริง เพียงแต่ อ้างว่า หนังสือ สัญญาเชา่ ดังกล่าว คู่สัญญา มี 
เจตนา ให้ เป็น สัญญาซื้อขาย กรณ ีเชน่นี้ จึง ไม ่จำเป็นต้อง ใช้ หนังสือ สัญญาเชา่ ดังกล่าว เป็น 
พยานหลักฐาน แม้ หนังสือ สัญญาเชา่ ฉบับ ดังกล่าว จะ ไม ่ได้ ปิด อากรแสตมป์ ก็ รับฟังได้ ตาม คำ รับ 
ของ จำเลย ว่า มี การ ทำหนังสือ สัญญาเชา่ กัน จริง ไม ่ต้องห้าม ตาม ป.รัษฎากร มาตรา118

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย และ บริวาร รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออกจาก ท่ีดิน ของ 
โจทก์ และ ให้ ใช้ ค่าเสียหาย เป็น เงิน 40,000 บาท พร้อมด้วย ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
นับต้ังแต่ วัน ฟ้อง ไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ กับ ค่าเสียหาย เดือน ละ 40,000 บาท นับต้ังแต่ วัน ฟ้อง 
จนกว่า จำเลย และ บริวาร รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออกจาก ท่ีดิน ของ โจทก์ จำเลยให้การ ขอให้ยกฟ้อง
ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย และ บริวาร รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออกจาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 27980
ตำบลบางพูน อำเภอ เมือง ปทุมธานี จังหวัด ปทุมธานี ให้ จำเลย ชำระเงิน จำนวน 30,000 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 14 กันยายน 2543) ไป จนกว่า จะ ชำระ 
เสร็จ และ ชำระเงิน ใน อัตรา เดือน ละ 30,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง ไป จนกว่า จำเลย และ บริวาร รื้อถอน 
สิ่งปลูกสร้าง ออกจาก ท่ีดิน แล้วเสร็จ ให้ แก่ โจทก์ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 พิพากษายืน
จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...พิเคราะห์ แล้ว ข้อ เท็จ ริ ง เบื้องต้น ตามท่ี โจทก์ จำเลย มิได้ ฏีกา 
โต้แย้ง คัดค้าน ฟังได้ ว่า จำเลย ทำหนังสือ สัญญาเชา่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 27980 ตำบลบางพูน อำเภอ 
เมือง ปทุมธานี จังหวัด ปทุมธานี จาก โจทก์ ตาม หนังสือ สัญญาเชา่ ต่อมา จำเลย ได้ ชำระ ค่าตอบแทน 
ใน การเชา่ ตาม สัญญา ข้อ 2 งวดท่ี 1 และงวดท่ี 2 รวมเป็นเงิน 3,000,000 บาท ให้แก่โจทก์ แล้ว 
ผิดนัด ไม ่ชำระ ค่าตอบแทน ใน การเชา่ ต้ังแต่ งวด ท่ี 3 ถึงงวดท่ี 6 โจทก์ จึง มอบหมาย ให้ ทนายความ มี 
หนังสือ ทวงถาม และ บอกเลิก สัญญา ไป ยัง จำเลย แต่ จำเลย ไม ่ชำระ โจทก์ จึง ให้ ทนายความ มี หนังสือ 
บอกกล่าว ให้ จำเลย ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร ออกจาก ท่ีดิน ท่ี เชา่ ตาม หนังสือ บอกกล่าว พร้อม ใบ 
ตอบรับ ไปรษณีย์ ครบกำหนด ตาม หนังสือ บอกกล่าว แล้ว จำเลย ไม ่ยอม ออกจาก ท่ีดิน ท่ี เชา่ คดี 
มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ แร กว่า ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง ไม ่ได้ วินิจฉัย ประเด็น ท่ีว่า 
โจทก์ ใช ้สิทธิ ปรับ จำเลย ใน อัตรา สู งก ว่าท่ี ตกลง ใน สัญญาเชา่ เป็น การบอกกล่าว ทวงถาม และ 
บอกเลิก สัญญา ท่ี ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่จำเลย ฎีกา ว่า จำเลย ให้ การต่อสู้ โดยชัดแจ้ง แล้ว ว่า การ 
ท่ี จำเลย ผิดนัด ไม ่ชำระ ค่าตอบแทน การเชา่ โจทก์ มี สิทธิ ปรับ จำเลย เพียง วัน ละ 600 บาท ซึ่ง 
หมายความว่า โจทก์ ไม ่มี สิทธ ิปรับ จำเลย มากกว่า วัน ละ 600 บาท เมื่อ โจทก์ บอกกล่าว ทวงถาม และ 

ฎีกาท่ี 7720/2550 หน้า 1 / 2



บอกเลิก สัญญา โดย ให้ ปรับ จำเลย วัน ละ 2,400 บาท เป็น การบอกกล่าว ทวงถาม และ บอกเลิก สัญญา 
โดย ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย จึง มี ประเด็น ท่ีจะ ต้อง วินิจฉัย ว่าการ ท่ี โจทก์ ใช้ สิทธิ ปรับ จำเลย ใน อัตรา ท่ีสูง 
กว่า อัตรา ท่ี ตกลง ใน สัญญาเชา่ จะ มีผล เป็น การบอกกล่าว ทวงถาม และ บอกเลิก สัญญา ท่ี 
ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่นั้น เห็นว่า คดี นี้ จำเลย ให้ การต่อสู้ แต่เพียง ว่า แม ้จำเลย ผิดนัด ไม ่ชำระ 
ค่าตอบแทน ใน การเชา่ โจทก์ มี สิทธ ิเพียง ปรับ จำเลย วัน ละ 600 บาท ไม ่มี สิทธิ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย
จำเลย มิได้ ต่อสู้ ว่า โจทก์ บอกกล่าว ทวงถาม และ บอกเลิก สัญญา ไม ่ชอบ เพราะ โจทก์ ปรับ จำเลย วัน ละ
2,400 บาท สูง กว่า อัตรา ท่ี ตกลง ใน สัญญาเชา่ ตามท่ี จำเลย อ้าง คดี จึง ไม ่มี ประเด็น ท่ีจะ ต้อง วินิจฉัย 
ว่า โจทก์ บอกกล่าว ทวงถาม และ บอกเลิก สัญญา ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง ไม ่
วินิจฉัย ประเด็น ดังกล่าว ชอบแล้ว ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ สุดท้าย ว่า หนังสือ 
สัญญาเชา่ ไม ่ได้ ปิด อากรแสตมป ์สามารถ รับฟัง เป็น พยานหลักฐาน ใน คดีแพง่ หรือไม ่จำเลย ฎีกา ว่า 
จำเลย มิได้ ให้การ ยอมรับ ว่า ได้ ทำ สัญญาเชา่ กับ โจทก์ ท้ัง สัญญาเชา่ ท่ี โจทก์ อ้าง เป็น พยาน ต่อ ศาล
เป็น พยานหลักฐาน ท่ี ใช้ ใน การวินิจฉัย คดี ของ ศาล จึง ต้อง ปิด อากรแสตมป์ ให้ ครบถ้วน ตามกฎหมาย
ปัญหา ว่า หนังสือ สัญญาเชา่ ปิด อากรแสตมป์ ครบถ้วน สมบูรณ ์ตามกฎหมาย หรือไม ่จึง เป็น 
สาระสำคัญ ท่ี ต้อง วินิจฉัย นั้น เห็นว่า คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง ว่า จำเลย ทำหนังสือ สัญญาเชา่ กับ โจทก์ ตาม 
สำเนา หนังสือ สัญญาเชา่ ท้าย ฟ้อง แล้ว ผิดสัญญา ขอให้ ขับไล่ จำเลย และ เรียกค่าเสียหาย จำเลย 
ให้การ ว่า หนังสือ สัญญาเชา่ เอกสาร ท้าย ฟ้อง เป็น สัญญา ท่ี โจทก์ เจ้าของท่ีดิน รวม และ จำเลย มี เจตนา 
ให้ เป็น สัญญาซื้อขาย โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก สัญญาเชา่ ตาม คำให้การ ของ จำเลย ดังกล่าว 
ถือได้ว่า จำเลย ให้การ ยอมรับ ว่า จำเลย ทำหนังสือ สัญญาเชา่ ดังกล่าว กับ โจทก์ จริง เพียงแต่ อ้างว่า 
หนังสือสัญญา ดังกล่าว คู่สัญญา มี เจตนา ให้ เป็น สัญญาซื้อขาย กรณ ีเชน่นี้ จึง ไม ่จำต้อง ใช้ หนังสือ 
สัญญาเชา่ ดังกล่าว เป็น พยานหลักฐาน แม ้หนังสือ สัญญาเชา่ ฉบับ ดังกล่าว จะ ไม ่ได้ ปิด อากรแสตมป์ 
ก็ รับฟังได้ ตาม คำ รับ ของ จำเลย ว่า มี การ ทำหนังสือ สัญญาเชา่ กัน จริง ไม ่ต้องห้าม ตาม 
ประมวลรัษฎากร มาตรา 118 ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น ชอบแล้ว ฎีกา ของ จำเลย ทุก ข้อ 
ฟังไมข่ึ้น" พิพากษายืน
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