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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ใน การอนุมัติ ให้ ทำ สัญญาเชา่ พิพาท ตาม รายงานการประชุม คณะกรรมการ ของ โจทก์ ซึ่ง จำเลย ท่ี 2
ลงลายมือชื่อ ไว้ ใน ฐานะ ประธานท่ีประชุม นั้น ม ีการอนุมัติ ให้ ทำ สัญญาเชา่ พิพาท หลายครั้ง ต่าง 
วาระ กัน แต่กลับ ระบุ ว่า เป็น การประชุม คณะกรรมการ ของ โจทก์ ครั้ง ท่ี 1/2550 ท้ังสิ้น แสดงให้เห็น 
ว่า มี การ จัดทำ รายงานการประชุม ดังกล่าว ขึ้น เพียง เพื่อ ใช้ เป็น หลักฐาน ประกอบการ ขอ จดทะเบียน 
การเชา่ เท่านั้น นา่เชื่อ ว่า ใน ระหว่าง ท่ี จำเลย ท้ังสอง เป็น กรรมการ ผู้มีอำนาจ กระทำการ แทน โจทก์ 
นั้น จำเลย ท้ังสอง มิได้ ให้ความสำคัญ ต่อ การ จัด การประชุม ต่าง ๆ ให้ เป็นไปตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ 
อยา่ง แท้จริง ถึงแม้ ในขณะนั้น จำเลย ท้ังสอง เป็น ผู้ถือหุ้น ของ โจทก์ ซึ่ง มี สิทธิ ออกเสียง ลงคะแนน ไม ่
น้อยกว่า สอง ใน สาม ของ คะแนนเสียง ท้ังหมด อยูแ่ล้ว แต่ การ จัด ให้ มี การประชุม ใหญ ่ตาม ข้อบังคับ 
ของ โจทก์ เพ ี่อ ขอความเห็นชอบ ก่อนท่ีจะ มี การทำสัญญา เชา่ พิพาท ก็ เป็น ชอ่งทาง อยา่งหนึ่ง ท่ีจะ 
ทำให ้ผู้ถือหุ้น ข้างน้อย สามารถ เข้า ตรวจสอบ การบริหาร จัดการ ของ จำเลย ท้ังสอง ได้
โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ใน การ ตรวจสอบ สัญญาเชา่ พิพาท ซึ่ง เป็น การนำ ทรัพย์สิน ของ โจทก์ ไป 
จดทะเบียน สิทธิ การเชา่ ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง ใน ฐานะ สว่นตัว หา ใช ่ว่า เมื่อ จำเลย ท้ังสอง เป็น ผู้ถือหุ้น 
ข้างมาก อยูแ่ล้ว ก็ ไม ่จำเป็นต้อง ขอความเห็นชอบ จาก ท่ีประชุม ใหญ ่ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ก่อน
ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า จำเลย ท้ังสอง ทำ สัญญาเชา่ พิพาท โดย ไม ่ได้รับ ความ เห็นชอบ จาก ท่ีประชุม 
ใหญ ่ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ อันเป็น การกระทำ โดย ปราศจาก อำนาจ ท่ีจะ กระทำการ แทน โจทก์
คำฟ้อง ของ โจทก์ เป็น การแสดงออก ชัด ว่าไมไ่ด้ ประสงค์ จะ เข้า ผูกพัน ตาม สัญญาเชา่ พิพาท ค่าเชา่ 
ตาม คำขอ ท้าย ฟ้อง ของ โจทก์ นั้น เป็น เพียง ฐาน ใน การ กำหนดให้ ใช้ ราคา แทน ในกรณีท่ี สภาพ แหง่ หนี้ 
ไม ่เปิดชอ่ง ให้ มี การ ยกเลิก เพิกถอน การ จดทะเบียน สิทธิ การเชา่ เท่านั้น โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ค่าเชา่ ท่ี 
จำเลย ท้ังสอง ได้รับ จาก บุคคลภายนอก เนื่องจาก มี การ จดทะเบียน โอน สิทธิ การเชา่ ให้ แก่ 
บุคคลภายนอก ก็ ยิ่ง มิใช ่ค่าเชา่ ทรัพย์สิน ท่ี จำเลย ท้ังสอง มี หน้าท่ี ต้อง ชำระ ให้ แก่ โจทก์ หาก 
สัญญาเชา่ พิพาท ดังกล่าว ผูกพัน โจทก์ คำฟ้อง ของ โจทก์ จึง มิใช ่การ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง 
ชำระ ค่าเชา่ อัน จะ เป็นการ แสดงว่า โจทก์ รับเอา ผล แหง่ นิติกรรม นั้น แม ้ตาม สัญญาเชา่ พิพาท จะ ระบุ 
ว่า จำเลย ท้ังสอง ได้ ชำระ ค่าเชา่ ให้ แก่ โจทก์ ครบถ้วน แล้ว ก็ตาม แต่ โจทก์ มิได้ ใช้ สิทธิ ฟ้องคดี เพื่อ 
บังคับ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท จึง หา ใช ่กรณี ท่ี กฎหมาย บังคับ ให้ ต้อง มี พยานเอกสาร มา แสดง และ ไม ่
อยู ่ใน บังคับ แหง่ ป.วิ.พ. มาตรา 94 ท่ี ห้าม มิ ให้ ศาล ยอม รับฟัง พยานบุคคล เพื่อ เปล่ียนแปลง แก้ ไขข้อ 
ความใน เอกสาร งบการเงิน ของ โจทก์ ซึ่ง โจทก์ นำ สง่ กรม พัฒนา ธุร กิจการค้า ใน แต่ละ ปี ท่ี คู่ความ 
แต่ละ ฝ่าย นำมาใช้ เป็น พยานหลักฐาน ใน คดี นี้ นั้น ก็ เป็น เอกสาร ทาง บัญชี ท่ี โจทก์ จัดทำ ขึ้น ตามท่ี 
กฎหมาย กำหนด หา ใช ่เอกสาร มหาชน ซึ่ง พนักงานเจ้าหน้าท่ี ได้ ทำ ขึ้น หรือ รับรอง หรือ สำเนา อัน 
รับรอง ถูกต้อง แหง่ เอกสาร นั้น และ มิใช ่เอกสาร เอกชน ท่ี มี คำพิพากษา แสดงว่า เป็น ของ แท้จริง และ 
ถูกต้อง จึง ไมต้่อง ด้วย ข้อสันนิษฐาน ไว้ ก่อน ว่า เป็น ของ แท้จริง และ ถูก ต้องตาม ป.วิ.พ. มาตรา 127
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งบการเงิน รอบ ปี บัญชี 2549 และ 2550 ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ มี รายได้ จาก การ ให้เชา่ ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง ตาม สัญญาเชา่ พิพาท ซึ่ง มี ค่าเชา่ รวม 27,900,000 บาท แต่ ปรากฏ ว่า โจทก์ มี รายได้ 
ค่าเชา่ เพียง 2,118,132.42 บาท และ มี เงินฝาก สถาบันการเงิน เพียง 170,714.90 บาท กับ มี ราย 
ได้รับ ล่วงหน้า 279,497,498.52 บาท สว่น งบการเงิน รอบ ปี บัญชี 2556, 2557, 2558, 2559 และ
2560 ปรากฏ ว่า โจทก์ มี รายได้ ค่าเชา่ ท่ีดิน รับ ล่วงหน้า ใน ระยะยาว เป็นเวลา 30 ปี จาก ผู้เชา่ จำนวน
62 ราย ซึ่ง รวม จำเลย ท้ังสอง ด้วย แต่ งบการเงิน ดังกล่าว ของ โจทก์ ไม ่มี รายละเอียด ท่ีจะ สามารถ 
บง่บอก ได้ ว่า รายได้ ค่าเชา่ ก็ดี เงินฝาก สถาบันการเงิน ก็ดี ราย ได้รับ ล่วงหน้า ก็ดี หรือ รายได้ ค่าเชา่ 
ท่ีดิน รับ ล่วงหน้า ก็ดี นั้น มีสว่น ใด บ้าง ท่ี เป็น รายได้ จาก การ ท่ี โจทก์ ยอมรับ ชำระ จาก จำเลย ท้ังสอง ไว้ 
เป็น ค่าเชา่ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท ลำพัง งบการเงิน ของ โจทก์ จึง ยัง ไม ่อาจ รับฟังได้ ว่า โจทก์ ยอมรับ 
ชำระ ค่าเชา่ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท จาก จำเลย ท้ังสอง ไว้ แล้ว ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า โจทก์ มิได้ 
กระทำการ ใด อัน เป็นการ ให้สัตยาบัน แก่ สัญญาเชา่ พิพาท เมื่อ จำเลย ท้ังสอง ทำ สัญญาเชา่ พิพาท 
โดย ปราศจาก อำนาจ ท่ีจะ กระทำการ แทน โจทก์ และ โจทก์ มิได้ ให้สัตยาบัน แก่ สัญญาเชา่ พิพาท แล้ว
สัญญาเชา่ พิพาท จึง ไม ่ผูกพัน โจทก์ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 823, 1167

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระ ค่าเชา่ และ ค่าเชา่ ท่ี ได้รับ จาก 
บุคคลภายนอก สำหรับ อาคาร เลขท่ี 110/69 (เฉพาะ อาคาร หมายเลข 2 ชั้น 3 อาคารอี เนื้อท่ี 124
ตารางเมตร) ซึ่ง ปลูกสร้าง อยู ่บน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 19326 รวม 10,500,000 บาท และ ชำระเงิน ท่ี ให้ 
บุคคลภายนอก รวมถึง จำเลย ท้ังสอง กู้ยืม 39,327,599.40 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5
ต่อปี ของ ต้นเงิน แต่ละ จำนวนนับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ให้จำเลยท่ี 1
จดทะเบียน ยกเลิก สิทธ ิการเชา่ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19328 พร้อม บ้านพักอาศัย ตึก 2 ชั้น วิลล่า บี
เนื้อท่ี 369.6 ตารางเมตร และ ให้ จำเลย ท่ี 2 จดทะเบียน ยกเลิก สิทธิ การเชา่ อาคาร เลขท่ี 110/69
(เฉพาะ อาคาร หมายเลข 3 ชั้น 2 อาคารเอฟ เนื้อท่ี 124 ตารางเมตร) ซึ่ง ปลูกสร้าง อยู ่บน ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 19326 กับ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19326 พร้อม บ้านพักอาศัย ตึก 2 ชั้น วิลล่า เอ เนื้อท่ี 369.6
ตารางเมตร ให้ กลับคืน เป็น ของ โจทก์ โดย ปลอด ภาระผูกพัน และ สง่มอบ ทรัพย์สิน ดังกล่าว คืน แก่ 
โจทก์ ใน สภาพ เรียบร้อย โดย ให้ จำเลย ท่ี 1 หรือ จำเลย ท่ี 2 ชำระ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ หากจำเลยท่ี 1 หรือ 
จำเลย ท่ี 2 ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา แต่ หาก สภาพ แหง่ หนี้ ไม ่
เปิดชอ่ง ให้ กระ ทำได้ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน สำหรับ สิทธิ การเชา่ แต่ละ รายการ
9,900,000 บาท 3,600,000 บาท และ 9,900,000 บาท ตามลำดับ พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ
7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน แต่ละ จำนวน นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย 
ท้ังสอง ให้การ ขอให ้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน 29,400,000 บาท
พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 31 กรกฎาคม 2561) เป็นต้นไป 
จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย 
กำหนด ค่าทนายความ 100,000 บาท เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ให้ จำเลย ท้ังสอง ใช้ แทน ตาม ทุนทรัพย ์เท่าท่ี 
โจทก์ ชนะคดี คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก จำเลย ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 พิพากษา แก้ เป็น 
ว่า ให ้เพิกถอน สัญญา แบง่ เชา่ อาคาร เลขท่ี 110/69 (เฉพาะ อาคาร หมายเลข 3 ชั้น 2 อาคารเอฟ
เนื้อท่ี 124 ตารางเมตร) บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19326 ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 2 และ ให้ เพิกถอน 
สัญญา แบง่ เชา่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19326 พร้อมอาคาร 2 ชั้น วิลล่า เอ ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 2
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และ ให ้เพิกถอน สัญญา แบง่ เชา่ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19328 พร้อมอาคาร 2 ชั้น วิลล่า บี ระหว่าง โจทก์ 
กับ จำเลย ท่ี 1 และ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน 6,000,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ
7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 31 กรกฎาคม 2561) เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์
กับ ให ้จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ
100,000 บาท นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ก่อน ยื่น ฎีกา นาง เค ท เท อ รี น ซึ่ง 
เป็น ทายาท ของ จำเลย ท่ี 2 ยื่น คำร้องขอ เข้า เป็น คู่ความ แทนท่ี จำเลย ท่ี 2 ซึ่ง ได้ มรณะ ใน ระหว่าง 
การพิจารณา ของ ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 ศาลชั้นต้น อนุญาต จำเลย ท้ังสอง ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก 
ศาลฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี พาณิชย ์และ เศรษฐกิจ วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง รับฟัง เป็น ยุติ ใน เบื้องต้น ว่า
โจทก์ เป็น นิติบุคคล ประเภท บริษัทจำกัด ประกอบธุรกิจ ซื้อ ขาย เชา่ และ ให้เชา่ อสังหาริมทรัพย์
รวมถึง จัดซื้อ ท่ีดิน แปลง ใหญ ่แล้ว แบง่ ออก เป็น แปลง ยอ่ย เพื่อ ขาย หรือ ให้เชา่ จำเลย ท้ังสอง เป็น 
กรรมการ ผู้มีอำนาจ กระทำการ แทน โจทก์ ระหว่าง วันท่ี 1 เมษายน 2547 ถึงวันท่ี 28 ธันวาคม
2552 โดย ระหว่าง วันท่ี 1 กรกฎาคม 2547 ถึงวันท่ี 28 ธันวาคม 2552 นั้น ม ีนาย ธวัช เป็น กรรมการ 
ของ โจทก์ ด้วย จำเลย ท้ังสอง เป็น ผู้ถือหุ้น ของ โจทก์ ระหว่าง ปี 2547 ถึงปี 2551 โดย ระหว่าง วันท่ี 26
สิงหาคม 2548 ถึงวันท่ี 19 มิถุนายน 2551 นั้น โจทก์ มี ทุนจดทะเบียน 2,007,200 บาท
แบง่ออกเป็น 20,072 หุ้น หุ้นละ 100 บาท จำเลย ท้ังสอง ถือหุ้น ของ โจทก์ คนละ 4,680 หุ้น ตาม 
เลขหมาย ใบหุ้น 10401 ถึง 15080 และ 15081 ถึง 19760 ตามลำดับ รวม 9,360 หุ้น ซึ่ง หุ้น ตาม 
เลขหมาย ใบหุ้น ดังกล่าว ล้วน เป็น หุ้นบุริมสิทธิ จาก จำนวน หุ้นบุริมสิทธิ ท้ังหมด 9,672 หุ้น ซึ่ง มี สิทธิ 
ออกเสียง ลงคะแนน 1 หุ้น ต่อ 10 เสียง สว่น หุ้น จำนวน ท่ี เหลือ 10,400 หุ้น นั้น เป็น หุ้นสามัญ ซึ่ง มี 
สิทธิ ออกเสียง ลงคะแนน 1 หุ้น ต่อ 1 เสียง นอกจากนี้ ข้อบังคับ ข้อ 33 (4) กำหนดให ้การทำสัญญา 
ซึ่ง มี ทุนทรัพย์ เกิน กว่า 2,000,000 บาท ใน รอบ สิบสอง เดือน ติดต่อกัน จะ กระ ทำได้ ต่อเมื่อ ได้รับ 
ความ เห็นชอบ จาก ท่ีประชุม ใหญ ่ด้วย คะแนนเสียง ไม ่น้อยกว่า สอง ใน สาม ของ คะแนนเสียง ท้ังหมด 
ของ โจทก์ เมื่อวันท่ี 31 ตุลาคม 2550 จำเลย ท้ังสอง นำ อาคาร เลขท่ี 110/69 (เฉพาะ อาคาร 
หมายเลข 2 ชั้น 3 อาคารอี เนื้อท่ี 124 ตารางเมตร) ซึ่ง ปลูกสร้าง อยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19326
อันเป็น ทรัพย์สิน ของ โจทก์ ไป จดทะเบียน สิทธิ การเชา่ สิ่งปลูกสร้าง มี กำหนด 30 ปี ให้ แก่ จำเลย 
ท้ังสอง ใน ฐานะ สว่นตัว โดย กำหนด ค่าเชา่ ตลอดอายุ การเชา่ เป็น เงิน 4,500,000 บาท และ มี การ 
จัดทำ รายงานการประชุม คณะกรรมการ ของ โจทก์ ครั้งท่ี 1/2550 เมื่อวันท่ี 1 สิงหาคม 2550
อนุมัติ ให้ มี การทำสัญญา เชา่ ดังกล่าว ไว้ ตาม รายงานการประชุม ต่อมาวันท่ี 26 มกราคม 2559
จำเลย ท้ังสอง จดทะเบียน โอน สิทธ ิการเชา่ ดังกล่าว ให้ แก่ นางสาว เจนนิเฟอร์ และ นาย โรเบิร์ต โดย มี 
ค่าตอบแทน การ โอน สิทธ ิการเชา่ ดังกล่าว 6,000,000 บาท เมื่อวันท่ี 31 ตุลาคม 2550 จำเลย 
ท้ังสอง นำ อาคาร เลขท่ี 110/69 (เฉพาะ อาคาร หมายเลข 3 ชั้น 2 อาคาร เอฟ เนื้อท่ี 124
ตารางเมตร) ไป จดทะเบียน สิทธิ การเชา่ สิ่งปลูกสร้าง มี กำหนด 30 ปี ให้ แก่ จำเลย ท่ี 2 ใน ฐานะ 
สว่นตัว โดย กำหนด ค่าเชา่ ตลอดอายุ การเชา่ เป็น เงิน 3,600,000 บาท และ มี การ จัดทำ 
รายงานการประชุม คณะกรรมการ ของ โจทก์ ครั้งท่ี 1/2550 เมื่อวันท่ี 1 สิงหาคม 2550 อนุมัติ ให้ มี 
การทำสัญญา เชา่ ดังกล่าว ไว้ เมื่อ วันท่ี 26 ธันวาคม 2550 จำเลย ท้ังสอง นำ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19326
พร้อม บ้านพักอาศัย ตึก 2 ชั้น วิลล่า เอ เนื้อท่ี 369.6 ตารางเมตร อันเป็น ทรัพย์สิน ของ โจทก์ ไป 
จดทะเบียน สิทธิ การเชา่ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง มี กำหนด 30 ปี ให้ แก่ จำเลย ท่ี 2 ใน ฐานะ สว่นตัว โดย 
กำหนด ค่าเชา่ ตลอดอายุ การเชา่ เป็น เงิน 9,900,000 บาท และ เมื่อ วันท่ี 26 ธันวาคม 2550 จำเลย 
ท้ังสอง นำ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19328 พร้อม บ้านพักอาศัย ตึก 2 ชั้น วิลล่า บี เนื้อท่ี 369.6 ตารางเมตร
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อันเป็น ทรัพย์สิน ของ โจทก์ ไป จดทะเบียน สิทธิ การเชา่ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง มี กำหนด 30 ปี ให้ แก่ 
จำเลย ท่ี 1 ใน ฐานะ สว่นตัว โดย กำหนด ค่าเชา่ ตลอดอายุ การเชา่ เป็น เงิน 9,900,000 บาท และ มี การ 
จัดทำ รายงานการประชุม คณะกรรมการ ของ โจทก์ ครั้งท่ี 1/2550 เมื่อวันท่ี 15 พฤศจิกายน 2549
อนุมัติ ให้ มี การทำสัญญา เชา่ ดังกล่าว ไว้ สำหรับ คดี ใน สว่น ท่ี โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง 
รว่มกัน ชำระเงิน ท่ี ให้ บุคคลภายนอก กู้ยืม 39,327,599.40 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5
ต่อปี แก่โจทก์ ซึ่ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยก คำขอ ดังกล่าว นั้น โจทก์ มิได้ อุทธรณ์ ขอ บังคับ ให้ จำเลย 
ท้ังสอง ชำระเงิน ตาม คำขอ ดังกล่าว คดี ใน สว่น นี้ จึง เป็นอัน ยุติ ไป ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ท่ี 
จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ว่า โจทก์ ประกอบธุรกิจ โดย ให้ บุคคล ซึ่ง มี สัญชาติ ไทย ถือหุ้น ข้างมาก ใน บริษัท 
แทน คนต่างด้าว อันเป็น การฝ่าฝืน พระราชบัญญัติ การ ประกอบธุรกิจ ของ คนต่างด้าว พ.ศ. 2542
และ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน ท้ัง โจทก์ แต่งต้ัง ให้ บริษัท บ. เป็นตัวแทน ของ โจทก์ ใน การบริหาร จัดการ 
และ ดูแล โครงการ ซึ่ง เป็นท่ีต้ัง ของ สถานท่ี เชา่ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท และ เป็น ผู้ เรียก เก็บ ค่าบริการ
ค่าบำรุงรักษา ทรัพย์สิน สว่นกลาง เงิน กอง ทุนสำรอง เพื่อ ชำระหนี้ (Sinking Fund) ค่าน้ำ ค่าไฟฟ้า
และ ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ จาก ผู้เชา่ ใน โครงการ ซึ่ง รวมถึง จำเลย ท้ังสอง กับ นางสาว เจนนิเฟอร์ และ นาย 
โรเบิร์ต ซึ่ง เป็น ผู้รับ โอน สิทธ ิการเชา่ จาก จำเลย ท้ังสอง มาโดยตลอด อัน ถือ เป็นการ ให้สัตยาบัน แก่ 
สัญญาเชา่ พิพาท แล้ว โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้องคดี นี้ ใน สว่น ท่ี เก่ียวกับ สัญญาเชา่ พิพาท นั้น แม ้
ปัญหา เรื่อง อำนาจ ฟ้อง เป็นปัญหา เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ซึ่ง ถ้า คู่ความ มิได้ 
ยกขึ้น ต่อสู้ ใน ศาลชั้นต้น ก็ อาจ ยกขึ้น อ้าง ใน ชั้น ฎีกา ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่
มาตรา 225 วรรคสอง ประกอบมาตรา 252 ก็ตาม แต่ ข้อกฎหมาย ท่ี ยกขึ้น อ้างอิง ใน ฎีกา ดังกล่าว จะ 
ต้อง เป็น ข้อกฎหมาย ท่ี ได้ ข้อเท็จจริง มาจาก การ ดำเนิน กระบวน พิจารณา โดย ชอบ ด้วย มิใช ่ได้ 
ข้อเท็จจริง มาจาก เรื่อง นอก ฟ้อง นอกคำให้การ นอกประเด็น หรือไม ่เก่ียวกับ ท่ี คู่ความ ต้อง นำสืบ
คดี นี้ จำเลย ท้ังสอง ไม ่ได้ ให้ การต่อสู ้ว่า โจทก์ ประกอบธุรกิจ โดย ฝ่าฝืน พระราชบัญญัติ การ 
ประกอบธุรกิจ ของ คนต่างด้าว พ.ศ. 2542 และ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน และ ไม ่ได้ ให้ การต่อสู้ ด้วยว่า 
บริษัท บ. เป็นตัวแทน ของ โจทก์ ใน การบริหาร จัดการ สัญญาเชา่ ระหว่าง โจทก์ กับ ลูกค้า ซึ่ง ได้ 
กระทำการ ใด อัน เป็นการ ให้สัตยาบัน แก่ สัญญาเชา่ พิพาท แทน โจทก์ คดี จึง ไม ่มี ประเด็น ว่า บุคคล ซึ่ง 
มี สัญชาติ ไทย ถือหุ้น ข้างมาก ใน บริษัท โจทก์ แทน คนต่างด้าว หรือไม ่และ ไม ่มี ประเด็น ว่า บริษัท บ.
เป็นตัวแทน ของ โจทก์ ซึ่ง ได้ กระทำการ ใด อัน เป็นการ ให้สัตยาบัน แก่ สัญญาเชา่ พิพาท แทน โจทก์ 
หรือไม ่ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ดังกล่าว จึง เป็น การกล่าวอ้าง ข้อเท็จจริง ท่ี มิใช ่ได้ มาจาก การ ดำเนิน 
กระบวน พิจารณา โดย ชอบ อันเป็น ข้อ ท่ี มิได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาล ล่าง ท้ังสอง ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 225 วรรคหนึ่ง ประกอบมาตรา 252 ศาลฎีกา ไม ่
รับ วินิจฉัย ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ประการ แรก มี ว่า ฟ้อง โจทก์ ขาด อายุความ 
หรือไม ่เห็นว่า โจทก์ บรรยาย คำฟ้อง ว่า จำเลย ท้ังสอง ซึ่ง เป็น กรรมการ ผู้มีอำนาจ กระทำการ แทน 
โจทก์ ในขณะนั้น ได้ ทำ สัญญาเชา่ พิพาท ท้ัง 4 ฉบับ โดย ฝ่าฝืน ข้อบังคับ ของ โจทก์ ซึ่ง พอ แปล ได้ ว่า 
เป็น การกล่าวอ้าง ว่า สัญญาเชา่ พิพาท ท้ัง 4 ฉบับ ดังกล่าว เป็น นิติกรรม ท่ี ไม ่มีผล ทางกฎหมาย 
เนื่องจาก จำเลย ท้ังสอง นำ ทรัพย์สิน ของ โจทก์ ไป จดทะเบียน สิทธิ การเชา่ ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง โดย 
ปราศจาก อำนาจ อันเป็น การฝ่าฝืน อำนาจ กรรมสิทธิ์ ของ โจทก์ ผู้ เป็นเจ้าของ ท่ี แท้จริง สัญญาเชา่ 
พิพาท ท้ัง 4 ฉบับ ดังกล่าว จึง เป็น นิติกรรม ท่ี ไม ่ผูกพัน โจทก์ ฉะนั้น การ ท่ี โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย 
ท้ังสอง จดทะเบียน ยกเลิก สิทธ ิการเชา่ เพื่อให้ ทรัพย์สิน ของ โจทก์ ปลอด ภาระผูกพัน หาก สภาพ แหง่ 
หนี้ ไม ่เปิดชอ่ง ให้ กระ ทำได้ ก็ ให้ ชดใช้ เงิน สำหรับ สิทธิ การเชา่ แต่ละ รายการ แทน สำหรับ การ ให้เชา่ 
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อาคาร เลขท่ี 110/69 (เฉพาะ อาคาร หมายเลข 3 ชั้น 2 อาคารเอฟ เนื้อท่ี 124 ตารางเมตร) ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 19326 พร้อม บ้านพักอาศัย ตึก 2 ชั้น วิลล่า เอ เนื้อท่ี 369.6 ตารางเมตร และ ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 19328 พร้อม บ้านพักอาศัย ตึก 2 ชั้น วิลล่า บี เนื้อท่ี 369.6 ตารางเมตร ก็ดี และ ฟ้อง 
ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง ชดใช้ ราคา เท่ากับ ค่าเชา่ ท่ี จำเลย ท้ังสอง รับ ว่า จะ ชำระ ให้ แก่ โจทก์ และ 
ค่าเชา่ ท่ี จำเลย ท้ังสอง ได้รับ จาก บุคคลภายนอก สำหรับ การ ให้เชา่ อาคาร เลขท่ี 110/69 (เฉพาะ 
อาคาร หมายเลข 2 ชั้น 3 อาคาร อี เนื้อท่ี 124 ตารางเมตร) เนื่องจาก จำเลย ท้ังสอง ได้ จดทะเบียน 
โอน สิทธิ การเชา่ ดังกล่าว ให้ แก่ บุคคลภายนอก ไป แล้ว ก็ดี นอกจาก จะ เป็นการ ใช้ สิทธิ ของ เจ้าของ 
ทรัพย์สิน เพื่อ ติดตาม และ เอาคืน ซึ่ง ทรัพย์สิน ของ ตน จาก บุคคล ผู้ ไม ่มี สิทธิ จะ ยึดถือ ไว้ แล้ว ยัง เป็น 
กรณี ท่ี โจทก์ ซึ่ง เป็นเจ้าของ ทรัพย์ สินใช้ สิทธิ ของ ตน ขัดขวาง มิ ให้ ผู้อ่ืน สอด เข้า เก่ียวข้อง กับ ทรัพย์สิน 
นั้น โดยมิชอบด้วยกฎหมาย ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1336 อีกด้วย ตาม รูป 
เรื่อง คดี นี้ หา ใช ่ว่า โจทก์ จะ ใช้ สิทธิ เพื่อ ติดตาม และ เอาคืน ซึ่ง สิทธิ การเชา่ อันเป็น ทรัพย์สิน ท่ี ไม ่มี 
รูปรา่ง จาก จำเลย ท้ังสอง แต่ เป็นเรื่อง ท่ี โจทก์ ใช้ สิทธิ เพื่อ จะ ให้ มี การ ยกเลิก เพิกถอน การ จดทะเบียน 
สิทธิ การเชา่ ท่ี ได้ ทำ ขึ้น โดย ฝ่าฝืน อำนาจ กรรมสิทธิ์ ของ โจทก์ ซึ่ง สามารถ กระ ทำได้ โดย ไม ่มี 
อายุความ สว่น ค่าเชา่ ท่ี จำเลย ท้ังสอง รับ ว่า จะ ชำระ ให้ แก่ โจทก์ และ ค่าเชา่ ท่ี จำเลย ท้ังสอง ได้รับ จาก 
บุคคลภายนอก นั้น ก็ เป็น เพียง ฐาน ใน การ กำหนดให้ ใช้ ราคา แทน ในกรณีท่ี สภาพ แหง่ หนี้ ไม ่เปิดชอ่ง 
ให้ มี การ ยกเลิก เพิกถอน การ จดทะเบียน สิทธิ การเชา่ ได้ เท่านั้น มิใช ่ค่าเสียหาย อันเนื่องมาจาก จำเลย 
ท้ังสอง กระ ทำผิด หน้าท่ี กรรมการ และ มิใช ่ค่าเชา่ ทรัพย์สิน ท่ี จำเลย ท้ังสอง ค้างชำระ แก่ โจทก์ กรณี 
จึง มิใช ่การ ฟ้อง เรียก ค่าสินไหมทดแทน อัน เกิด แต่ มูล ละเมิด ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 448 วรรคหนึ่ง และ มิใช ่การ ใช้ สิทธิเรียกร้อง ค่าเชา่ ทรัพย์สิน ค้างชำระ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 193/33 (3) ฟ้อง โจทก์ จึง ไม ่ขาด อายุความ ฎีกา ข้อ นี้ 
ของ จำเลย ท้ังสอง ฟังไมข่ึ้น ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ประการ ต่อมา มี ว่า
สัญญาเชา่ พิพาท ผูกพัน โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า ใน การอนุมัติ ให้ ทำ สัญญาเชา่ พิพาท ซึ่ง จำเลย ท่ี 2
ลงลายมือชื่อ ไว้ ใน ฐานะ ประธานท่ีประชุม นั้น ม ีการอนุมัติ ให้ ทำ สัญญาเชา่ พิพาท ดังกล่าว หลายครั้ง 
ต่าง วาระ กัน แต่กลับ ระบุ ว่า เป็น การประชุม คณะกรรมการ ของ โจทก์ ครั้ง ท่ี 1/2550 ท้ังสิ้น
แสดงให้เห็น ว่า มี การ จัดทำ รายงานการประชุม ดังกล่าว ขึ้น เพียง เพื่อ ใช้ เป็น หลักฐาน ประกอบการ ขอ 
จดทะเบียน การเชา่ เท่านั้น นา่เชื่อ ว่า ใน ระหว่าง ท่ี จำเลย ท้ังสอง เป็น กรรมการ ผู้มีอำนาจ กระทำการ 
แทน โจทก์ นั้น จำเลย ท้ังสอง มิได้ ให้ความสำคัญ ต่อ การ จัด การประชุม ต่าง ๆ ให้ เป็นไปตาม ข้อบังคับ 
ของ โจทก์ อยา่ง แท้จริง ท้ัง จำเลย ท้ังสอง นำสืบ ว่า นาย ธวัช เป็น ผู้สง่ คำบอกกล่าว เรียก ประชุม ใหญ ่ไป 
ยัง ผู้ถือหุ้น และ จัดทำ รายงานการประชุม ใหญ ่แต่กลับ มิได้ นำ นาย ธวัช มา เบิกความ เป็น พยาน เพื่อ 
ยืนยัน ต่อ ศาล ข้อ ท่ี จำเลย ท้ังสอง นำสืบ ดังกล่าว จึง เป็น เพียง ข้อกล่าวอ้าง ลอย ๆ โดย ไม ่มี 
พยานหลักฐาน อ่ืน ใด มา สนับสนุน ถึงแม้ ในขณะนั้น จำเลย ท้ังสอง เป็น ผู้ถือหุ้น ของ โจทก์ ซึ่ง มี สิทธิ 
ออกเสียง ลงคะแนน ไม ่น้อยกว่า สอง ใน สาม ของ คะแนนเสียง ท้ังหมด อยูแ่ล้ว แต่ การ จัด ให้ มี 
การประชุม ใหญ ่ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ เพ ี่อ ขอความเห็นชอบ ก่อนท่ีจะ มี การทำสัญญา เชา่ พิพาท ก็ 
เป็น ชอ่งทาง อยา่งหนึ่ง ท่ีจะ ทำให ้ผู้ถือหุ้น ข้างน้อย สามารถ เข้า ตรวจสอบ การบริหาร จัดการ ของ 
จำเลย ท้ังสอง ได้ โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ใน การ ตรวจสอบ สัญญาเชา่ พิพาท ซึ่ง เป็น การนำ ทรัพย์สิน ของ 
โจทก์ ไป จดทะเบียน สิทธิ การเชา่ ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง ใน ฐานะ สว่นตัว หา ใช ่ว่า เมื่อ จำเลย ท้ังสอง เป็น 
ผู้ถือหุ้น ข้างมาก อยู ่แล้วก็ ไม ่จำเป็นต้อง ขอความเห็นชอบ จาก ท่ีประชุม ใหญ ่ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ 
ก่อน ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า จำเลย ท้ังสอง ทำ สัญญาเชา่ พิพาท โดย ไม ่ได้รับ ความ เห็นชอบ จาก 
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ท่ีประชุม ใหญ ่ตาม ข้อบังคับ ของ โจทก์ ข้อ 33 (4) อันเป็น การกระทำ โดย ปราศจาก อำนาจ ท่ีจะ 
กระทำการ แทน โจทก์ สว่น ท่ี จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ว่า โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง ชำระ ค่าเชา่ 
แสดงว่า โจทก์ รับเอา ผล แหง่ นิติกรรม นั้น ท้ัง โจทก์ ได้ ยอมรับ ชำระ ค่าเชา่ จาก จำเลย ท้ังสอง ดังท่ี เห็น 
ได้ จาก สัญญาเชา่ พิพาท ระบุ ว่า จำเลย ท้ังสอง ได้ ชำระ ค่าเชา่ แล้ว และ โจทก์ บันทึก ราย ได้รับ ชำระ 
ค่าเชา่ ล่วงหน้า จาก จำเลย ท้ังสอง ไว้ ใน งบการเงิน ของ โจทก์ ด้วย ถือว่า โจทก์ ได้ ให้สัตยาบัน แก่ 
สัญญาเชา่ พิพาท แล้ว นั้น เห็นว่า คำฟ้อง ของ โจทก์ เป็น การแสดงออก ชัด ว่า มิได้ ประสงค์ จะ เข้า 
ผูกพัน ตาม สัญญาเชา่ พิพาท สว่น ค่าเชา่ ตาม คำขอ ท้าย ฟ้อง ของ โจทก์ นั้น เป็น เพียง ฐาน ใน การ 
กำหนดให้ ใช ้ราคา แทน ในกรณีท่ี สภาพ แหง่ หนี้ ไม ่เปิดชอ่ง ให้ มี การ ยกเลิก เพิกถอน การ จดทะเบียน 
สิทธิ การเชา่ เท่านั้น โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ค่าเชา่ ท่ี จำเลย ท้ังสอง ได้รับ จาก บุคคลภายนอก เนื่องจาก มี 
การ จดทะเบียน โอน สิทธ ิการเชา่ ให้ แก่ บุคคลภายนอก ก็ ยิ่ง มิใช ่ค่าเชา่ ทรัพย์สิน ท่ี จำเลย ท้ังสอง มี 
หน้าท่ี ต้อง ชำระ ให้ แก่ โจทก์ หาก สัญญาเชา่ พิพาท ดังกล่าว ผูกพัน โจทก์ คำฟ้อง ของ โจทก์ จึง มิใช ่การ 
ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง ชำระ ค่าเชา่ อัน จะ เป็นการ แสดงว่า โจทก์ รับเอา ผล แหง่ นิติกรรม นั้น
นอกจากนี้ แม้ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท จะ ระบุ ว่า จำเลย ท้ังสอง ได้ ชำระ ค่าเชา่ ให้ แก่ โจทก์ ครบถ้วน แล้ว 
ก็ตาม แต่ โจทก์ มิได้ ใช้ สิทธิ ฟ้องคดี นี้ เพื่อ บังคับ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท จึง หา ใช ่กรณี ท่ี กฎหมาย บังคับ 
ให้ ต้อง มี พยานเอกสาร มา แสดง และ ไม ่อยู ่ใน บังคับ แหง่ ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่
มาตรา 94 ท่ี ห้าม มิ ให้ ศาล ยอม รับฟัง พยานบุคคล เพื่อ เปล่ียนแปลง แก้ ไขข้อ ความใน เอกสาร อยา่ง ท่ี 
จำเลย ท้ังสอง ฎีกา สว่น งบการเงิน ของ โจทก์ ซึ่ง โจทก์ นำ สง่ กรม พัฒนา ธุร กิจการค้า ใน แต่ละ ปี ท่ี 
คู่ความ แต่ละ ฝ่าย นำมาใช ้เป็น พยานหลักฐาน ใน คดี นี้ นั้น ก็ เป็น เอกสาร ทาง บัญชี ท่ี โจทก์ จัดทำ ขึ้น 
ตามท่ี กฎหมาย กำหนด หา ใช ่เอกสาร มหาชน ซึ่ง พนักงานเจ้าหน้าท่ี ได้ ทำ ขึ้น หรือ รับรอง หรือ สำเนา 
อัน รับรอง ถูกต้อง แหง่ เอกสาร นั้น และ มิใช ่เอกสาร เอกชน ท่ี มี คำพิพากษา แสดงว่า เป็น ของ แท้จริง 
และ ถูกต้อง จึง ไมต้่อง ด้วย ข้อสันนิษฐาน ไว้ ก่อน ว่า เป็น ของ แท้จริง และ ถูก ต้องตาม ประมวลกฎหมาย 
วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 127 อยา่ง ท่ี จำเลย ท้ังสอง ฎีกา เชน่กัน ใน ข้อ ท่ี เก่ียวกับ การ บันทึก 
ค่าเชา่ เป็น รายได้ ใน งบการเงิน นี้ เมื่อ พิจารณา จาก พยานเอกสาร ของ โจทก์ และ จำเลย ท้ังสอง แล้ว
กล่าวคือ แบบ นำ สง่ งบการเงิน ซึ่ง เป็น งบการเงิน ของ รอบ ปี บัญชี 2549 และจำเลยท่ี 1
ลงลายมือชื่อ รับรอง งบการเงิน ดังกล่าว ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ มี รายได้ จาก การ ให้เชา่ ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง แบบ นำ สง่ งบการเงิน ซึ่ง เป็น งบการเงิน ของ รอบ ปี บัญชี 2550 และจำเลยท่ี 1
ลงลายมือชื่อ รับรอง งบการเงิน ดังกล่าว ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ มี รายได้ จาก การ ให้เชา่ ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง ตาม สัญญาเชา่ พิพาท ซึ่ง มี ค่าเชา่ รวม 27,900,000 บาท แต่ ปรากฏ ว่า โจทก์ มี รายได้ 
ค่าเชา่ เพียง 2,118,132.42 บาท และ มี เงินฝาก สถาบันการเงิน เพียง 170,714.90 บาท กับ มี ราย 
ได้รับ ล่วงหน้า 279,497,498.52 บาท แบบ นำ สง่ งบการเงิน ซึ่ง เป็น งบการเงิน ของ รอบ ปี บัญชี
2556, 2557, 2558, 2559 และ 2560 ตามลำดับ ปรากฏ ว่า โจทก์ มี รายได้ ค่าเชา่ ท่ีดิน รับ ล่วงหน้า ใน 
ระยะยาว เป็นเวลา 30 ปี จาก ผู้เชา่ จำนวน 62 ราย 423,841,785.05 บาท แม้ว่า พยาน โจทก์ ปาก 
นางสาว อุมา พร จะ เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ทนาย จำเลย ท้ังสอง ว่า ผู้เชา่ จำนวน 62 ราย ดังกล่าว 
นั้น รวม จำเลย ท้ังสอง ด้วย ประกอบ กับ คำเบิกความ ของ พยาน จำเลย ท้ังสอง ปาก นางสาว สุชาดา ซึ่ง 
เป็น ผู้ตรวจสอบบัญช ีประจำ บริษัท ด. และ ได้รับ การ ว่าจ้าง จาก จำเลย ท้ังสอง ให้ ดำเนินการ 
ตรวจสอบ สัญญาเชา่ ใน โครงการ ซึ่ง เป็นท่ีต้ัง ของ สถานท่ี เชา่ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท แล้ว พบ ว่า โจทก์ 
มี รายได้ จาก ค่าเชา่ อ พาร์ท เม้นต์ และ วิลล่า ใน โครงการ จำนวน 423,908,000 บาท ซึ่ง แตกต่าง จาก 
รายได้ ค่าเชา่ ท่ีดิน รับ ล่วงหน้า ตาม แบบ นำ สง่ งบการเงิน ซึ่ง เป็น งบการเงิน ของ รอบ ปี บัญชี 2560
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เพียง 66,214.95 บาท ก็ตาม จะ เห็น ได้ ว่า งบการเงิน ของ โจทก์ ดังกล่าว ไม ่มี รายละเอียด ท่ีจะ 
สามารถ บง่บอก ได้ ว่า รายได้ ค่าเชา่ ก็ดี เงินฝาก สถาบันการเงิน ก็ดี ราย ได้รับ ล่วงหน้า ก็ดี หรือ รายได้ 
ค่าเชา่ ท่ีดิน รับ ล่วงหน้า ก็ดี นั้น มีสว่น ใด บ้าง ท่ี เป็น รายได้ จาก การ ท่ี โจทก์ ยอมรับ ชำระ จาก จำเลย 
ท้ังสอง ไว้ เป็น ค่าเชา่ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท ลำพัง งบการเงิน ของ โจทก์ ดังกล่าว จึง ยัง ไม ่อาจ รับฟังได้ 
ว่า โจทก์ ได้ ยอมรับ ชำระ ค่าเชา่ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท จาก จำเลย ท้ังสอง ไว้ แล้ว สว่น ท่ี จำเลย ท้ังสอง 
นำสืบ ว่า จำเลย ท้ังสอง โอน เงิน ชำระ ค่าเชา่ มาจาก บัญชีเงินฝาก ธนาคาร ฮ. ซึ่ง ต้ังอยู ่ใน เขต บริหาร 
พิเศษ ฮ่องกง แหง่ สาธารณรัฐ ประชาชน จีน แต่ ได้ ปิด บัญชีเงินฝาก ดังกล่าว ไป นาน แล้ว และ ไม ่
สามารถ หา หลักฐาน เพื่อ นำมา แสดง ต่อ ศาล ได้ ก็ เป็น เพียง ข้อ นำสืบ ลอย ๆ โดย ไม ่มี พยานหลักฐาน 
อ่ืน ใด มา สนับสนุน เชน่กัน ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า โจทก์ มิได้ กระทำการ ใด อัน เป็นการ ให้สัตยาบัน แก่ 
สัญญาเชา่ พิพาท เมื่อ จำเลย ท้ังสอง ทำ สัญญาเชา่ พิพาท โดย ปราศจาก อำนาจ ท่ีจะ กระทำการ แทน 
โจทก์ และ โจทก์ มิได้ ให้สัตยาบัน แก่ สัญญาเชา่ พิพาท แล้ว สัญญาเชา่ พิพาท จึง ไม ่ผูกพัน โจทก์ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 823, 1167 ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ท้ังสอง ฟังไมข่ึ้น ปัญหา 
ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ประการ สุดท้าย มี ว่า คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ภาค 8
ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่เห็นว่า โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง ชดใช ้ราคา แทน สำหรับ สิทธิ 
การเชา่ เนื่องจาก จำเลย ท้ังสอง จดทะเบียน โอน สิทธิ การเชา่ ดังกล่าว ให้ แก่ บุคคลภายนอก ไป แล้ว
อัน เป็นการ ใช้ สิทธ ิใน ฐานะ เจ้าของ ทรัพย์สิน ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1336
เมื่อ สัญญาเชา่ พิพาท ดังกล่าว ไม ่ผูกพัน โจทก์ และ การ ยกเลิก เพิกถอน สัญญาเชา่ พิพาท ดังกล่าว 
เพื่อให ้สถานท่ี เชา่ กลับมา เป็น ทรัพย์สิน ของ โจทก์ ซึ่ง ปลอด ภาระผูกพัน ไม ่อาจ กระ ทำได้ จำเลย 
ท้ังสอง จึง ต้อง ชดใช้ ราคา แก่ โจทก์ แทน และ เมื่อ ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 วินิจฉัยว่า สิทธ ิการเชา่ ดังกล่าว 
มีราคา 6,000,000 บาท แล้ว พิพากษา ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน จำนวน ดังกล่าว แก่ โจทก์
คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 ดังกล่าว ยอ่ม เป็นการ ตัดสิน ตาม ข้อหา ใน คำฟ้อง ซึ่ง มิใช ่การ 
พิพากษา เกินไป กว่า หรือ นอกจาก ท่ี ปรากฏ ใน คำฟ้อง ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่
มาตรา 142 วรรคหนึ่ง ท้ัง เมื่อ สัญญาเชา่ สำหรับ การ ให้เชา่ อาคาร เลขท่ี 110/69 (เฉพาะ อาคาร 
หมายเลข 3 ชั้น 2 อาคารเอฟ เนื้อท่ี 124 ตารางเมตร) ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19326 พร้อม บ้านพักอาศัย
ตึก 2 ชั้น วิลล่า เอ เนื้อท่ี 369.6 ตารางเมตร และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19328 พร้อม บ้านพักอาศัย ตึก 2
ชั้น วิลล่า บี เนื้อท่ี 369.6 ตารางเมตร ไม ่ผูกพัน โจทก์ แล้ว กรณี จึง มี เหตุ ท่ีจะ ต้อง เพิกถอน 
สัญญาเชา่ พิพาท คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ภาค 8 ท่ี ให้ เพิกถอน สัญญาเชา่ พิพาท และ ให้ จำเลย 
ท้ังสอง รว่มกัน ชดใช้ ราคา แก่ โจทก์ แทน สำหรับ สิทธิ การเชา่ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท จึง 
ชอบด้วยกฎหมาย แล้ว ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ท้ังสอง ฟังไมข่ึ้น อนึ่ง ศาลอุทธรณ์ ภาค 8 พิพากษา ให้ 
เพิกถอน สัญญาเชา่ พิพาท และ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชดใช ้ราคา แก่ โจทก์ 6,000,000 บาท
สำหรับ สิทธิ การเชา่ ตาม สัญญาเชา่ พิพาท จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ขอให้ ยกฟ้อง จึง เป็นคดี ท่ี มี คำ ขอให้ 
ปลดเปล้ือง ทุกข์ อัน อาจ คำนวณ เป็น ราคา เงินได้ และ ไม ่อาจ คำนวณ เป็น ราคา เงินได้ รวม อยู ่ด้วย ต้อง 
เสีย ค่าขึ้นศาล ชั้น ฎีกา ตาม จำนวน ทุนทรัพย์ 6,000,000 บาท เป็นเงิน 120,000 บาท ตามตาราง 1
ข้อ 3 ท้าย ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ จำเลย ท้ังสอง เสีย ค่าขึ้นศาล ชั้น ฎีกา 200,000
บาท จึง ต้อง คืน ค่าขึ้นศาล ชั้น ฎีกา สว่น ท่ี เสีย เกิน มา แก่ จำเลย ท้ังสอง นอกจากนี้ ภาย หลังจาก จำเลย 
ท้ังสอง ยื่น ฎีกา แล้ว ได้ มี การ ประกาศใช ้พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ พ.ศ. 2564 ซึ่ง มีผลบังคับใช้ ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 โดย 
พระราชกำหนด ดังกล่าว ได้ แก้ไข ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7 และมาตรา 224
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วรรคหนึ่ง เป็นผล ให้ ดอกเบี้ย ผิดนัด ปรับเปล่ียน จาก อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี เป็นอัตรา ท่ี กำหนด ตาม 
มาตรา 7 ซึ่ง ต้ังแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 เป็น อัตราร้อยละ 3 ต่อปี บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ 2
ต่อปี ตามมาตรา 224 วรรคหนึ่ง เป็น อัตราร้อยละ 5 ต่อปี หรือ อัตราดอกเบี้ย ตาม มาตรา 7 ท่ี อาจ 
ปรับเปล่ียน โดย ตรา เป็น พระราชกฤษฎีกา และ บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ดังกล่าว แต่ ไม ่กระทบกระเทือน 
ถึง การ คิดดอกเบี้ย ผิดนัด ใน ระหว่าง ชว่งเวลา ก่อนท่ี พระราชกำหนด นี้ ใช้ บังคับ ศาลฎีกา จึง ต้อง 
กำหนด อัตราดอกเบี้ย ตาม บทบัญญัติ แหง่ กฎหมาย ปัญหา ดังกล่าว นี้ แม้ ไม ่มี คู่ความ ฝ่าย ใด ฎีกา แต่ 
เป็น ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน ศาลฎีกา มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย และ 
แก้ไข ให้ ถูกต้อง ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 (5) พิพากษา แก้ เป็น ว่า
ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระ ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 31
กรกฎาคม 2561) เป็นต้นไป จนถึง วันท่ี 10 เมษายน 2564 และ อัตราร้อยละ 5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 11
เมษายน 2564 หรือ อัตราดอกเบี้ย ใหม ่ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 7 ท่ี 
ปรับเปล่ียน โดย พระราชกฤษฎีกา บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ 2 ต่อปี ตามมาตรา 224 วรรคหนึ่ง แต่ 
ต้อง ไม ่เกิน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ตามท่ี โจทก์ ขอ จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ 
เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 คืน ค่าขึ้นศาล ชั้น ฎีกา 80,000 บาท แก่ จำเลย ท้ังสอง
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา นอกจาก ท่ี สั่ง คืนให ้เป็น พับ
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