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ยอ่ / หลักกฎหมาย
จำเลยกับต. ได้ ทำสัญญา ก่อสร้าง อาคาร มี สาระสำคัญ ว่า ให้ ต. เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย และ ดำเนินการ 
ก่อสร้าง ตึกแถว และ ทาวน์เฮาส ์รวม92ห้อง บน ท่ีดิน ของ จำเลย ให้ แล้วเสร็จ ภายใน3ป ีนับ แต่วัน 
ทำสัญญา หาก สร้าง ไม ่ทัน ตามกำหนด ก็ ให้ ยืดเวลา ต่อไป อีก1ปี นอกจากนี้ ต. ต้อง จ่าย เงิน 
ค่าตอบแทน ให้ จำเลย อีก8,500,000บาท และ สง่มอบ ตึกแถว ท่ี ก่อสร้าง ให้ แก่ จำเลย2ห้อง จำเลย 
ยอมให้ ต. มี สิทธิ หา คน เชา่ และ เรียก เงิน ค่า ชว่ย ก่อสร้าง จาก ผู้ มา จอง เชา่ ได้ ภายใน ระยะเวลา ท่ี 
ดำเนินการ ก่อสร้าง ดังกล่าว โดย จำเลย มี หน้าท่ี ต้อง ไป จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ ผู้ มา จอง เชา่ มี 
กำหนด25ปี สัญญา ก่อสร้าง อาคาร ดังกล่าว เป็น กรณ ีท่ี จำเลย ตกลง ว่า จะ จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ 
บุคคลภายนอก จึง เป็น สัญญา เพื่อ ประโยชน ์บุคคลภายนอก ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 
มาตรา374โจทก์ ท้ัง สี่ เป็น ผู้เชา่ จอง อาคาร กับ ต. ซึ่ง เป็น บุคคลภายนอก ยอ่ม มี สิทธิ ท่ีจะ เรียก ให้ 
จำเลย ไป จดทะเบียน การเชา่ ให้ได้ และ การบอกกล่าว ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน การเชา่ เป็น 
การแสดงเจตนา กับ จำเลย ว่า จะ ถือเอา ประโยชน ์จาก สัญญา นั้น แล้ว โดย โจทก์ ท้ัง สี่ ไม ่จำต้อง 
ครอบครอง อาคาร พิพาท ชำระ ค่าเชา่ และ ภาษีโรงเรือน แก่ จำเลย แต่อยา่งใด โจทก์ ได้ บรรยาย ฟ้อง 
ว่า ได้ มอบอำนาจ ให้ ต. ฟ้องคดี แทน จำเลย มิได้ ให้การ ปฏิเสธ ว่า โจทก์ มิได้ มอบอำนาจ ดังกล่าว ไว้ คดี 
จึง ไม ่มี ประเด็น ท่ีจะ ต้อง วินิจฉัย เรื่อง มอบอำนาจ ว่า ทำ ขึ้น โดย ชอบ หรือไม ่คง ฟังได้ ว่า มี การ 
มอบอำนาจ โดย ชอบ แล้วจึง ไม ่จำต้อง วินิจฉัย เรื่อง การ ขีดฆา่ อากรแสตมป์ ตามท่ี จำเลย ฎีกา มา ตาม 
สัญญา ก่อสร้าง อาคาร ระบุ ว่า"เมื่อ ผู้เชา่ มา ติดต่อ ขอ เชา่ และ ผู้ จัด สร้าง ได้ รับเงิน แล้ว ผู้ให้ สร้าง จะ ไป 
ทำสัญญา ให ้แก่ ผู้เชา่ มี กำหนด เวลา เชา่25ปี โดย การ จดทะเบียน เชา่ ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ตาม แบบ 
ของ สัญญาเชา่ ซึ่ง ได้ แนบ มา พร้อม นี้ ท้ังนี้ ผู้ให้ สร้าง จะ ไป ทำสัญญา ภายใน1เดือน นับแต่ วันท่ี ผู้ จัด 
สร้าง บอกกล่าว ให้ ผู้ให้ สร้าง ทราบ เป็น ลายลักษณ์อักษร"ข้อความ ดังกล่าว มี ความ ชัดเจน ว่า 
ระยะเวลา1เดือน นับแต่ วันท่ี จำเลย ได้รับ คำบอกกล่าว นั้น เป็น ระยะเวลา ท่ี จำเลย จะ ดำเนินการ ใน 
เรื่อง จดทะเบียน การเชา่ หา ใช ่เป็น ระยะเวลา เริ่มต้น ของ การ นับ อายุ การเชา่ ไม ่สว่น ตาม สัญญา จอง 
เชา่ อาคาร ท่ี ต. ทำ ไว้ กับ โจทก์ ท้ัง สี่ ระบุ ว่า"สัญญาเชา่ มี กำหนด25ปี นับแต่ วันทำการ จดทะเบียน 
การเชา่ ณ ท่ีทำการ เขต"นั้น มี ข้อความ ชัด อยูแ่ล้ว ให้ นับ อายุ การเชา่25ป ีเริ่ม แต่วัน จดทะเบียน การเชา่ 
เป็นต้นไป ซึ่ง ข้อความ ตาม สัญญา ก่อสร้าง อาคาร ดัง กล่าวหา ได้ ขัดแย้ง กับ สัญญา จอง เชา่ อาคาร ไม ่
กรณี จึง ไม ่ใช ่ให้ นับแต่ วันท่ี จำเลย ได้รับ คำบอกกล่าว โจทก์ เป็น บุคคลภายนอก ซึ่ง ถือเอา ประโยชน์ 
ตาม สัญญา ก่อสร้าง อาคาร การ ท่ี โจทก์ ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ โจทก์ จึง เป็น 
การอาศัย สิทธิ ตาม สัญญา เพื่อ ประโยชน ์บุคคลภายนอก ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
ตาม374ซึ่ง มี อายุความ10ป ีตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา193/30หา ใช ่เป็น สัญญา 
จ้างทำของ ซึ่ง มี อายุความ2ป ีตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา165(11)เมื่อ นับแต่ วันท่ี 
โจทก์ มี หนังสือ บอกกล่าว แจ้ง ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน การเชา่ จนถึง วัน ฟ้อง ยัง ไม ่พ้น10ป ีคดี ของ 
โจทก์ ท้ัง สี่ จึง ไม ่ขาด อายุความ
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คำพิพากษา
คดี ท้ัง สี่ สำนวน นี้ ศาลชั้นต้น พิจารณา และ พิพากษา รวมกัน โดย ให้ เรียก โจทก์ ตามลำดับ สำนวน ว่า
โจทก์ท่ี 1 ถึงท่ี 4โจทก์ ท้ัง สี่ ฟ้อง ว่า โจทก์ ท้ัง สี่ มอบอำนาจ ให้ นาย เติม ศักด์ิ ต้ังเจตนา พร ฟ้องคดีแทน
จำเลย เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19989 ถึง 19995, 137115, 25416 ถึง 25419
และ14570 แขวง สามเสน ใน (บาง ซื่อ ฝั่ ง ใต้) เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร โดย จำเลย เป็น ผู้ 
ได้รับอนุญาต ให้ ก่อสร้าง อาคาร ลง ใน ท่ีดิน ดังกล่าว จาก กรุงเทพมหานคร ตาม หนังสือ อนุญาต ให้ 
ปลูกสร้าง อาคาร ท่ี 353/2522,301/2523, 351/2523, พท.102/2523 พท.120/2523
รวมท้ังสิ้น92 ห้อง เมื่อ ประมาณ เดือน กรกฎาคม 2523 จำเลย กับ นาย เติม ศักด์ิ ได้ ตกลง ทำสัญญา 
ก่อสร้าง อาคาร ลง บน ท่ีดิน ของ จำเลย ตาม หมายเลข โฉนดท่ีดิน ดังกล่าว โดย ให้ นาย เติม ศักด์ิ ก่อสร้าง 
อาคาร ซึ่ง จำเลย ได้รับอนุญาต จาก กรุงเทพมหานคร ในนามของ จำเลย โดย ค่าใช้จ่าย ของ นาย เติม 
ศักด์ิ และ เมื่อ มี ผู้มาติดต่อ ขอ เชา่ อาคาร ท่ี ก่อสร้าง ให้ เป็น สิทธิ ของ นาย เติม ศักด์ิ ท่ีจะ ตกลง เรียก ค่า 
ชว่ย สร้าง จาก ผู้ มา ขอ ติดต่อ ขอ เชา่ สว่น จำเลย จะ ไม ่เข้าไป ใช้ สิทธิ ใน ฐานะ เจ้าของ ใน การ เรียก เก็บ 
ค่า ชว่ย ก่อสร้าง ท้ังสิ้น เมื่อ นาย เติม ศักด์ิ ก่อสร้าง เสร็จ และ เรียกเก็บเงิน ชว่ย ค่าก่อสร้าง ได้ จาก ผู้เชา่ 
มาก หรือ น้อยกว่า จำนวน เงิน ท่ี ลงทุน ก่อสร้าง ไป นาย เติม ศักด์ิ จะ ไม ่เรียกร้อง เอา จาก จำเลย และ เมื่อ 
ผู้เชา่ ติดต่อ ขอ เชา่ และ นาย เติม ศักด์ิ ได้ รับเงิน เรียบร้อย แล้ว จำเลย จะ ต้อง ไป ทำ สัญญาเชา่ ให้ แก่ 
ผู้เชา่ มี กำหนด เวลา 25 ปี โดย จดทะเบียน การเชา่ ภายใน กำหนด1 เดือน นับแต่ วันท่ี นาย เติม ศักด์ิ ได้ 
บอกกล่าว ให้ จำเลย ทราบ ตาม สำเนา สัญญา ก่อสร้าง อาคาร ต่อมา เมื่อ ประมาณ เดือน ธันวาคม
2526โจทก์ท่ี 1 ตกลง ขอ เชา่ อาคาร 3 ชั้น เลขท่ี 1379/45 ประมาณ เดือน ธันวาคม 2527 โจทก์ท่ี 2
ตกลง ขอ เชา่ อาคาร 3 ชั้นเลขท่ี 490/6 ประมาณ เดือน สิงหาคม และ กันยายน 2527 โจทก์ท่ี 3ตกลง 
เชา่ อาคาร 3 ชั้น เลขท่ี 490/10 และ 490/11 และ เมื่อ ประมาณ เดือน กันยายน 2524 สมาคม 
ผู้ประกอบการค้า (ประเทศไทย) มอบหมาย ให้ โจทก์ ท่ี 4 ไป ตกลง ขอ เชา่ อาคาร 3 ชั้น เลขท่ี
1379/21-23โดย โจทก์ ท้ัง สี่ ตกลง ขอ เชา่ จาก นาย เติม ศักด์ิ ซึ่ง เป็น อาคาร ท่ี นาย เติม ศักด์ิ ได้ ก่อสร้าง 
บน ท่ีดิน ของ จำเลย ตาม สัญญา ก่อสร้าง อาคาร โจทก์ ท่ี 1 ตกลง ชว่ย เงิน ค่าก่อสร้าง แก่ นาย เติม ศักด์ิ 
เป็น เงิน520,000 บาท และ ได้ ชำระเงิน แก่ นาย เติม ศักด์ิ แล้ว ตาม สำเนา หนังสือสัญญา จอง เชา่ 
อาคาร ฉบับ ลงวันท่ี 22 ธันวาคม 2526โจทก์ท่ี 2 ตกลง ชว่ย เงิน ค่าก่อสร้าง แก่ นาย เติม ศักด์ิ เป็น 
เงิน680,000 บาท และ ได้ ชำระ แก่ นาย เติม ศักด์ิ แล้ว ตาม สำเนา หนังสือสัญญา จอง เชา่ อาคาร ฉบับ 
ลงวันท่ี 15 มกราคม 2527 โจทก์ท่ี 3ตกลง ชว่ย เงิน ค่าก่อสร้าง แก่ นาย เติม ศักด์ิ ห้อง ละ 650,000
บาทรวม 2 ห้อง และ ได้ ชำระเงิน แก่ นาย เติม ศักด์ิ แล้ว ตาม สำเนา หนังสือสัญญา จอง เชา่ อาคาร ฉบับ 
ลงวันท่ี 30 กันยายน 2527 และวันท่ี 2 สิงหาคม 2527 และ สมาคม ผู้ประกอบการค้า
(ประเทศไทย)ตกลง ชว่ย เงิน ค่าก่อสร้าง แก่ นาย เติม ศักด์ิ เป็น เงิน 1,200,000 บาท ตาม สำเนา 
หนังสือสัญญา จอง เชา่ อาคาร ฉบับ ลงวันท่ี 21 กันยายน 2524ต่อมา เมื่อ ประมาณ ปี 2526 โจทก์ท่ี 4
ได้รับ โอน สิทธิ การเชา่ อาคาร 3 ชั้น เลขท่ี 1379/21-23 จาก สมาคม ผู้ประกอบการค้า(ประเทศไทย)
โดย ความ เห็นชอบ ของ นาย เติม ศักด์ิ ใน ฐานะ ผู้ให้ จอง เชา่ อาคาร เลขท่ี 1379/21-23 ดังกล่าว โดย 
ชอบแล้ว โจทก์ท่ี 4หลังจาก นาย เติม ศักด์ิ ก่อสร้าง อาคาร เลขท่ี 1379/45, 490/6,490/10, 490/11
และ 1379/21-23 เรียบร้อย แล้ว และ โจทก์ ท้ัง สี่ ได้ ชำระเงิน ชว่ย ค่าก่อสร้าง แก่ นาย เติม ศักด์ิ แล้ว
จำเลย มีหน้า ท่ีจะ ต้อง จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี มี กำหนด ระยะเวลา
25 ปี โจทก์ ท้ัง สี่ ติด ต่อให้ นาย เติม ศักด์ิ บอกกล่าว ให้ จำเลย จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ และ 
นาย เติม ศักด์ิ บอกกล่าว แก่ จำเลย แล้ว แต่ จำเลย ไม ่ยอม ไป จดทะเบียน การเชา่ อาคาร ดังกล่าว ให้ แก่ 
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โจทก์ ท้ัง สี่ ซึ่ง โจทก์ ท้ัง สี่ ได้ เข้า ถือเอา ประโยชน ์จาก สัญญา ก่อสร้าง อาคาร ดังกล่าว แล้ว นั้น เป็นการ 
ผิดสัญญา ทำให ้โจทก์ ท้ัง สี่ ได้รับ ความเสียหาย ขอให ้บังคับ จำเลย ดำเนินการ จดทะเบียน การเชา่ 
อาคาร เลขท่ี 1379/45, 490/6, 490/10, 490/11และ 1379/21-23 ถนนพหลโยธิน แขวง สามเสน 
ใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ ตามลำดับ มี กำหนด ระยะเวลา การเชา่ 25 ปี นับ 
แต่วัน จดทะเบียน หาก จำเลย ไม ่ดำเนินการ จดทะเบียน การเชา่ อาคาร ดังกล่าว ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ ให้ 
ถือเอา คำพิพากษา เป็น การแสดงเจตนา ของ จำเลย จึง เป็น ผู้ทรง สิทธิ ซึ่ง การ จอง เชา่ อาคาร เลขท่ี
1379/21-23 ดังกล่าว จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง ว่า โจทก์ ท้ัง สี่ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง เพราะ โจทก์ ท้ัง สี่ กับ 
จำเลย ไม ่เคย มี นิติสัมพันธ์ ต่อกัน มา ก่อน สัญญา จอง เชา่ อาคาร ตาม ฟ้อง ไม ่ผูกพัน จำเลย เพราะ นาย 
เติม ศักด์ิ เป็น คู่สัญญา กับ โจทก์ ท้ัง สี่ จำเลย มิได้ เป็น คู่สัญญา ด้วย โจทก์ ท้ัง สี่ มิได้ ครอบครอง อาคาร 
ตาม ฟ้อง ไม ่เคย ชำระ ค่าเชา่ และ ค่า ภาษีโรงเรือน ให้ จำเลย จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ไม ่เคย ได้รับ 
หนังสือ บอกกล่าว ให้ ไป จดทะเบียน การเชา่ จาก โจทก์ ท้ัง สี่ จำเลย ไม ่ได้ ผิดสัญญา ต่อ โจทก์ ท้ัง สี่ นาย 
เติม ศักด์ิ ผิดสัญญา ต่อ จำเลย โดย ก่อสร้าง อาคาร ผิด แบบ ท่ี ได้รับอนุญาต จาก กรุงเทพมหานคร นาย 
เติม ศักด์ิ จึง หมด สิทธ ินำ อาคาร ตาม ฟ้อง ออก ให้ โจทก์ ท้ัง สี่ เชา่ สัญญาเชา่ ท่ี โจทก์ ท้ัง สี่ ทำ กับ นาย เติม 
ศักด์ิ ไม ่มีผลบังคับ ฟ้อง ของ โจทก์ ท้ัง สี่ ขาด อายุความ แล้ว โจทก์ ท้ัง สี่ ไม ่มี สิทธิ บังคับ ให้ จำเลย 
จดทะเบียน สิทธิ การเชา่ เพราะ โจทก์ ท้ัง สี่ ไม ่ใช ่ผู้เชา่ อาคาร ตาม ฟ้อง หาก จำเลย จะ ต้อง จดทะเบียน 
สิทธิ การเชา่ ให้ โจทก์ ท้ัง สี่ เป็นเวลา 25 ปี ต้อง นับ จาก วันท่ี 22 ธันวาคม 2526,16 เมษายน 2527,
30 กันยายน 2527, 2 สิงหาคม 2527 และ21 กันยายน 2524 ตามลำดับ มิใช ่นับ แต่วัน จดทะเบียน
ขอให้ ยกฟ้อง และ บังคับ ให้ โจทก์ ท้ัง สี่ และ บริวาร ออก ไป จาก อาคาร ตาม ฟ้อง ให้ โจทก์ ท่ี 1 ชำระ 
ค่าเชา่ ท่ี ค้าง เดือน ละ 200 บาท เป็นเงิน14,400 บาท ค่า ภาษีโรงเรือน 13,695 บาท และ ค่าเสียหาย 
เดือน ละ10,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้องแย้ง จนกว่า โจทก์ ท่ี 1 จะ ขน ย้ายออก ไป ให้ โจทก์ ท่ี 2 ชำระ 
ค่าเชา่ ท่ี ค้าง เดือน ละ 200 บาท เป็นเงิน12,800 บาท ค่า ภาษีโรงเรือน 12,450 บาท และ ค่าเสียหาย 
เดือน ละ10,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้องแย้ง จนกว่า โจทก์ ท่ี 2 จะ ขน ย้ายออก ไป ให้ โจทก์ ท่ี 3 ชำระ 
ค่าเชา่ ท่ี ค้าง เดือน ละ 200 บาท เป็นเงิน28,800 บาท ค่า ภาษีโรงเรือน 24,900 บาท และ ค่าเสียหาย 
เดือน ละ10,000 บาท ต่อห้อง นับ แต่วัน ฟ้องแย้ง จนกว่า โจทก์ ท่ี 3 จะ ขน ย้ายออก ไป ให้ โจทก์ ท่ี 4
ชำระ ค่าเชา่ ท่ี ค้าง เดือน ละ 200 บาท เป็นเงิน43,200 บาท ค่า ภาษีโรงเรือน 32,580 บาท และ 
ค่าเสียหาย เดือน ละ10,000 บาท ต่อ ห้อง นับ แต่วัน ฟ้องแย้ง จนกว่า โจทก์ ท่ี 4จะ ขน ย้ายออก ไป โจทก์ 
ท้ัง สี่ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ไม ่เก่ียวกับ ฟ้อง เดิม เพราะ ฟ้อง ของ โจทก์ ท้ัง สี่ เป็นเรื่อง 
ให้ จำเลย ปฏิบัติตาม สัญญา ก่อสร้าง อาคาร ซึ่ง เป็น สัญญา เพื่อ ประโยชน ์แก่ บุคคลภายนอก สว่น 
ฟ้องแย้ง ของ จำเลย เป็นเรื่อง ขับไล่ โจทก์ ท้ัง สี่ และ บริวาร เรียก ค่าเชา่ ค่า ภาษีโรงเรือน และ 
ค่าเสียหาย ซึ่ง เป็นเรื่อง นอกเหนือจาก สัญญา ก่อสร้าง อาคาร จำเลย จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้องแย้ง หาก จะ 
ฟัง ว่า โจทก์ ท้ัง สี่ กระทำ ละเมิด จำเลย ก็ เรียกค่าเสียหาย ได้ เพียง 1 ปี นับ แต่วัน ฟ้องแย้ง สว่น ท่ีเกิด 
จากนั้น ขาด อายุความ จำเลย เป็น ผู้ มี หน้าท่ี ชำระ ค่า ภาษีโรงเรือน จึง ฟ้อง เรียก จาก โจทก์ ท้ัง สี่ ไม ่ได้
ค่าเสียหาย เดือน ละ 10,000 บาท ต่อ ห้อง เป็น ค่าเสียหาย อนาคต จำเลย ไม ่มี สิทธิ เรียก หาก เรียก ได้ ก็ 
ไม ่เกิน เดือน ละ 200 บาท ต่อห้อง ขอให ้ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ดำเนินการ 
จดทะเบียน การเชา่ อาคาร เลขท่ี 1379/45, 490/6, 490/10 และ 490/11 กับเลขท่ี
1379/21-23ถนนพหลโยธิน แขวง สามเสน ใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร ให้ โจทก์ ท้ัง สี่ 
ตามลำดับ มี กำหนด ระยะเวลา การเชา่ 25 ปี นับ แต่วัน จดทะเบียน หาก จำเลย ไม ่ดำเนินการ 
จดทะเบียน การเชา่ ดังกล่าว ให้ ถือเอา คำพิพากษา เป็น การแสดงเจตนา ของ จำเลย จำเลย อุทธรณ์ 
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ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ใน เบื้องต้น ฟังได้ ว่า เมื่อ ปี 2523
จำเลย กับ นาย เติม ศักด์ิ ได้ ทำสัญญา กัน มี สาระสำคัญ ว่า ให้ นาย เติม ศักด์ิ เป็น ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย และ 
ดำเนินการ ก่อสร้าง ตึกแถว และ ทาวน์เฮาส ์รวม 92 ห้อง บน ท่ีดิน ของ จำเลย ให้ แล้วเสร็จ ภายใน 3 ปี
นับ แต่วัน ทำสัญญา หาก สร้าง ไม ่ทัน ตามกำหนด ก็ ให้ ยึด เวลา ต่อไป อีก 1 ปี นอกจากนี้ นาย เติม ศักด์ิ 
ต้อง จ่าย เงิน ค่าตอบแทน ให้ จำเลย อีก 8,500,000 บาท และ สง่มอบ ตึกแถว ท่ี ก่อสร้าง ให้ แก่ จำเลย 2
ห้อง จำเลย ยอมให้ นาย เติม ศักด์ิ มี สิทธ ิหา คน เชา่ และ เรียก เงิน ค่า ชว่ย ก่อสร้าง จาก ผู้ มา จอง เชา่ ได้ 
ภายใน ระยะเวลา ท่ี ดำเนินการ ก่อสร้าง ดังกล่าว โดย จำเลย มี หน้าท่ี ต้อง ไป จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ ผู้ 
มา จอง เชา่ มี กำหนด 25 ปี รายละเอียด ปรากฏ ตาม สัญญา ก่อสร้าง อาคาร เอกสาร หมาย
จ.22มีปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ข้อ แร กว่า โจทก์ ท้ัง สี่ มีอำนาจ ฟ้อง หรือไม ่เห็นว่า สัญญา 
ก่อสร้าง อาคาร ตาม เอกสาร หมาย จ.22เป็น กรณี ท่ี จำเลย ตกลง ว่า จะ จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ 
บุคคลภายนอก จึง เป็น สัญญา เพื่อ ประโยชน ์บุคคลภายนอก ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 
มาตรา 374 โจทก์ ท้ัง สี่ เป็น บุคคลภายนอก ยอ่ม มี สิทธิ ท่ีจะ เรียก ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน การเชา่ ให้ได้
การบอกกล่าว ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน การเชา่ จึง เป็น การแสดงเจตนา แก่ จำเลย ว่า จะ ถือเอา 
ประโยชน์ จาก สัญญา นั้น แล้ว โดย โจทก์ ท้ัง สี่ ไม ่จำต้อง ครอบครอง อาคาร พิพาท ชำระ ค่าเชา่ และ 
ภาษีโรงเรือน แก่ จำเลย แต่อยา่งใด สว่น ท่ี จำเลย ฎีกา ว่า โจทก์ ท้ัง สี่ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง เพราะ นาย เติม 
ศักด์ิ ไป ทำสัญญา จอง เชา่ กับ โจทก์ ท้ัง สี่ ขัด ต่อสัญญา ก่อสร้าง อาคาร ใน ข้อ สาระสำคัญ โดย ระบุ ว่า
จำเลย ต้อง ทำ สัญญาเชา่ มี กำหนด25 ปี นับ แต่วัน ท่ีทำการ จดทะเบียน ณ ท่ีว่าการ เขต แทนท่ีจะ ระบุ 
ว่า จำเลย ต้อง ไป ทำ สัญญาเชา่ ให้ แก่ ผู้เชา่ มี กำหนด เวลา 25 ปี ภายใน1 เดือน นับแต่ ผู้ จัด สร้าง (นาย 
เติม ศักด์ิ) แจ้งให้ทราบ ตามท่ี ปรากฏ ใน สัญญา ก่อสร้าง อาคาร ทำให ้จำเลย เสียหาย นั้น ข้อ นี้ จำเลย 
มิได้ ให ้การต่อสู ้เป็น ประเด็น ไว้ จึง เป็น ข้อ ท่ี มิได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น และ ไม ่ใช ่
ปัญหา เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย ข้อ ท่ี จำเลย อ้าง มา ใน ฎีกา 
ว่า โจทก์ท่ี 3 ไม ่ได้รับ โอน สิทธ ิการ จอง เชา่ อาคาร พิพาท ต่อ จาก นางสาว กัลยาณี สัญญา จอง เชา่ 
อาคาร พิพาท ท่ี ทำ กัน ไว้ เมื่อ วันท่ี 2 สิงหาคม 2527 และวันท่ี 30 กันยายน 2527ตาม เอกสาร หมาย
จ.21 จึง พ้น กำหนด ตาม สัญญา ก่อสร้าง อาคาร เอกสาร หมาย จ.22 ข้อ 5 วรรคสาม ซึ่งระบุว่า
ในกรณีท่ี ผู้ จัด สร้าง ทำการ ก่อสร้าง ไม ่เสร็จ ภายใน 3 ปี นับ แต่วัน ทำสัญญา นี้ หรือ หา ผู้เชา่ มา ทำ 
การเชา่ ได้ ไม ่ครบถ้วน ภายใน 3 ปี ผู้ให้ สร้าง ยอม ขยายเวลา ให้ อีก 1 ปี นับ แต่วัน ครบกำหนด สัญญา 
ในกรณีท่ี เลยกำหนด เวลา ท่ี ขยาย ให้ แล้ว ยัง ทำ การปลูกสร้าง อาคาร ไม ่เสร็จ หรือ หา ผู้เชา่ มา เชา่ ไม ่ได้
ผู้ จัด สร้าง ยอม สละ สิทธ ิใน อาคาร ดังกล่าว นาย เติม ศักด์ิ ไม ่มี สิทธิ นำ อาคาร พิพาท ออก ให้ จอง เชา่ นั้น 
ข้อ นี้ ข้อเท็จจริง ว่า สัญญา จอง เชา่ อาคาร พิพาท ท่ี โจทก์ ท่ี 3ทำ ไว้ ยัง ไม ่พ้น กำหนด ดังท่ี จำเลย อ้าง ข้อ 
ท่ี จำเลย อ้างว่า ไม ่นา่เชื่อ ว่า โจทก์ ท่ี 4 จะ ได้รับ โอน สิทธิ การ จอง เชา่ อาคาร พิพาท จาก สมาคม 
ผู้ประกอบการค้า (ประเทศไทย) โจทก์ท่ี 4 จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ในนาม สว่นตัว โดย ยก เอา สัญญา จอง 
เชา่ อาคาร เอกสาร หมาย จ.8ซึ่ง โจทก์ ท่ี 4 ได้ จอง เชา่ ในนามของ สมาคม 
ผู้ประกอบการค้า(ประเทศไทย) ขึ้น เป็น ข้ออ้าง นั้น เห็นว่า ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า โจทก์ ท่ี 4 ได้รับ โอน 
สิทธิ การ จอง ห้อง พิพาท มา จริง ท่ี จำเลย ฎีกา ว่า หนังสือมอบอำนาจ ของ โจทก์ ท่ี 3 และท่ี 4ตาม 
เอกสาร หมาย จ.20 และ จ.7 ตามลำดับ นั้น ม ีการ ขีดฆา่ โดย ไม ่ลง วัน เดือน ปี รับฟัง เป็น 
พยานหลักฐาน ไม ่ได้ ตาม ประมวลรัษฎากร มาตรา 118 นั้น เห็นว่า โจทก์ท่ี 3 และท่ี 4 ได้ บรรยาย 
ฟ้อง ว่า ได้ มอบอำนาจ ให้ นาย เติม ศักด์ิ ฟ้องคดี แทน จำเลย มิได้ ให้การ ปฏิเสธ ว่า โจทก์ ท่ี 3 และท่ี 4
มิได้ มอบอำนาจ ดังกล่าว ไว้ คดี จึง ไม ่มี ประเด็น ท่ีจะ ต้อง วินิจฉัย เรื่อง มอบอำนาจ ว่า ทำ ขึ้น โดย ชอบ 
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หรือไม ่คง ฟังได้ ว่า มี การ มอบอำนาจ โดย ชอบแล้ว จึง ไม ่จำต้อง วินิจฉัย เรื่อง การ ขีดฆา่ อากรแสตมป์ 
ตามท่ี จำเลย ฎีกา มา สว่น ท่ี จำเลย ฎีกา ว่า ฟ้อง ของ โจทก์ ท่ี 1 และท่ี 2 ใน คดี นี้ เป็น ฟ้อง ซ้อน กับ 
คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี 14608/2534 ของ ศาลชั้นต้น ระหว่าง นาย เติม ศักด์ิ ต้ังเจตนาพร โจทก์
นายวรรณี สิร ยาย น จำเลย ตาม เอกสาร หมาย จ.33 ต้องห้าม ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา 
ความ แพง่ มาตรา 173(1) นั้น ปรากฏ ว่า คดี ดังกล่าว นาย เติม ศักด์ิ ฟ้อง จำเลย ใน ฐานะ คู่สัญญา
อ้างว่า จำเลย ผิดสัญญา ไม ่ไป จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ โจทก์ ท่ี 1 และท่ี 2 กับพวก เห็น ได้ ว่า โจทก์ ท่ี
1 และท่ี 2มิได้ เป็น คู่ความ ราย เดียวกัน ท้ัง สภาพ แหง่ ข้อหา ต่างกัน ฟ้อง ของ โจทก์ ท่ี 1 และท่ี 2 จึง ไม ่
ต้องห้าม ตาม บทบัญญัติ ดังกล่าว ปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ ต่อไป ว่า จำเลย ผิดสัญญา 
ต่อ โจทก์ ท้ัง สี่ และ โจทก์ ท้ัง สี่ มี สิทธ ิบังคับ ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน การเชา่ ให้ได้ หรือไม ่เพียงใด
ศาลฎีกา วินิจฉัย ข้อเท็จจริง และ ฟัง ว่า การ ท่ี จำเลย ไม ่ยอม ไป จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ 
จำเลย จึง ตกเป็น ฝ่าย ผิดสัญญา และ มี หน้าท่ี ต้อง ไป จดทะเบียน การเชา่ มี กำหนด ระยะเวลา 25 ปี แก่ 
โจทก์ ท้ัง สี่ สว่น ปัญหา ท่ี จำเลย ฎีกา โต้เถียง ว่า จะ เริ่ม นับ กำหนด เวลา เชา่ 25 ปี ต้ังแต่ เมื่อใด นั้น เห็น 
ว่า ตาม สัญญา ก่อสร้าง อาคาร เอกสาร หมาย จ.22 ข้อ 5 ระบุว่า"เมื่อ ผู้เชา่ มา ติดต่อ ขอ เชา่ และ ผู้ จัด 
สร้าง ได้ รับเงิน แล้ว ผู้ให้ สร้าง จะ ไป ทำสัญญา ให้ แก่ ผู้เชา่ มี กำหนด เวลา เชา่ 25 ปี โดย การ จดทะเบียน 
เชา่ ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ตาม แบบ ของ สัญญาเชา่ ซึ่ง ได้ แนบ มา พร้อม นี้ ท้ังนี้ ผู้ให้ สร้าง จะ ไป 
ทำสัญญา ภายใน 1 เดือน นับแต่ วันท่ี ผู้ จัด สร้าง บอกกล่าว ให้ ผู้ให้ สร้าง ทราบ เป็น ลายลักษณ์อักษร"
ข้อความ ดังกล่าว มี ความ ชัดเจน ว่า ระยะเวลา 1 เดือน นับแต่ วันท่ี จำเลย ได้รับ คำบอกกล่าว นั้น เป็น 
ระยะเวลา ท่ี จำเลย จะ ดำเนินการ ใน เรื่อง จดทะเบียน การเชา่ หา ใช ่เป็น ระยะเวลา เริ่มต้น ของ การ นับ 
อายุ การเชา่ ไม ่สว่น ตาม สัญญา จอง เชา่ อาคาร ท่ี นาย เติม ศักด์ิ ทำ ไว้ กับ โจทก์ ท้ัง สี่ ตาม เอกสาร หมาย
จ.11 จ.2จ.21 และ จ.8 นั้น ในข้อ 3(1) ระบุว่า "สัญญาเชา่ มี กำหนด 25 ปี นับแต่ วันทำการ 
จดทะเบียน การเชา่ ณ ท่ีทำการเขต" นั้น มี ข้อความ ชัด อยูแ่ล้ว ให้ นับ อายุ การเชา่ 25 ปี เริ่ม แต่วัน 
จดทะเบียน การเชา่ เป็นต้นไป ซึ่ง ข้อความ ตาม สัญญา เอกสาร หมาย จ.22 ดัง กล่าวหา ได้ ขัดแย้ง กับ 
สัญญา จอง เชา่ อาคาร เอกสาร หมาย จ.11 จ.2 จ.21และ จ.8 ไม ่กรณี จึง ไม ่ใช ่ให้ นับแต่ วันท่ี จำเลย 
ได้รับ คำบอกกล่าว ดังท่ี จำเลย อ้าง ปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ สุดท้าย ว่า คดี ของ โจทก์ 
ท้ัง สี่ ขาด อายุความ แล้ว หรือไม ่เห็นว่า การ ท่ี โจทก์ ท้ัง สี่ ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน การเชา่ ให้ 
แก่ โจทก์ ท้ัง สี่ ดังกล่าว จึง เป็น การอาศัย สิทธิ ตาม สัญญา เพื่อ ประโยชน ์บุคคลภายนอก ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 374 ซึ่ง มี อายุความ 10 ป ีตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 193/30 หา ใช ่เป็น สัญญา จ้างทำของ ซึ่ง มี อายุความ 2 ปี
ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 165(11) ท่ี ใช้ อยู ่ใน ขณะ ยื่นฟ้อง ดังท่ี จำเลย ฎีกา ไม ่
ได้ความ ว่า นับแต่ วันท่ี โจทก์ ท้ัง สี มี หนังสือ บอกกล่าว แจ้ง ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน การเชา่ จนถึง วัน 
ฟ้อง ยัง ไม ่พ้น 10 ปี คดี ของ โจทก์ ท้ัง สี่ จึง ไม ่ขาด อายุความ พิพากษา ยืน
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