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ยอ่ / หลักกฎหมาย
แม้ สัญญา หมาย จ.1 จะ ระบุชื่อ สัญญา ว่า สัญญาเชา่ แต่ เมื่อ พิจารณา สาระสำคัญ ของ เนื้อหา หา ใช ่
เป็นเรื่อง โจทก์ ท้ังสอง ประสงค์ จะ ครอบครอง ท่ีดิน เพื่อ ใช้ หรือ ได้ รับประโยชน ์ใน ท่ีดิน ชั่ว ระยะเวลา 
ตามท่ี กำหนด ไว้ และ โจทก์ ท้ังสอง ได้ ให้เงิน แก่ จำเลย เพื่อ การ นั้น ตาม ป.พ.พ. มาตรา 537
โดยแท้จริง ไม ่แต่ จุดประสงค์ แหง่ สัญญา มุง่เน้น เรื่อง การ โอนกรรมสิทธิ์ หรือ สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน 
จาก จำเลย เพื่อ ก่อ สิทธ ิตาม ป.พ.พ. มาตรา 453 อัน มี ลักษณะ เป็น สัญญาซื้อขาย มิใช ่เจตนา ท่ีจะ 
เชา่ทรัพย ์กัน แต่อยา่งใด สัญญาหมาย จ.1 จึง เป็น สัญญาซื้อขาย มิใช ่สัญญาเชา่ โจทก์ ท้ังสอง มี 
ฐานะ เป็น คนต่างด้าว การ ซื้อ ท่ีดิน เพื่อให้ นิติบุคคล ท่ี ต้ังขึ้น ตามกฎหมาย ไทย มีชื่อ ถือ สิทธิ ใน ท่ีดิน 
แทน โจทก์ ท้ังสอง ม ีลักษณะ ให้ นิติบุคคล ถือ สิทธิ ใน ท่ีดิน แต่เพียง ในนาม เท่านั้น แท้จริง แล้ว โจทก์ 
ท้ังสอง ยังคง เป็น ผู้ครอบครอง ท่ีดิน เพื่อ หลีกเล่ียง กฎเกณฑ์ ข้อยกเว้น การ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน ของ 
คนต่างด้าว สัญญาซื้อขาย จึง มี วัตถุประสงค์ เป็นการ ต้องห้าม โดยชัดแจ้ง ตาม มาตรา 86 แหง่
ป.ท่ีดิน บทบัญญัติ ดังกล่าว เป็น กฎหมาย ท่ี เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย สัญญาซื้อขาย จึง ตกเป็น 
โมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 150

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ังสอง ฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ หรือ สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน ท้ังสอง 
แปลง ดังกล่าว ให้ เป็น กรรมสิทธิ์ หรือ สิทธิครอบครอง ของ บริษัท เค. เอ็ม. ซี. เนเจล จำกัด หาก จำเลย 
ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา จำเลย ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง
ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 8
พิพากษากลับ ให ้จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ หรือ สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน ตาม 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เลขท่ี 2797 และเลขท่ี 2775 ตำบลแมน่้ำ อำเภอ เกาะ 
สมุย จังหวัด สุราษฎร์ธานี ให้บริษัทเค. เอ็ม. ซี. เนเจล จำกัด โดย โจทก์ ท้ังสอง เป็น ผู้ 
เสียค่าธรรมเนียม และ ค่าใช้จ่าย หาก ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา 
ของ จำเลย ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล แทน โจทก์ ท้ังสอง โดย กำหนด ค่าทนายความ 
รวม 30,000 บาท จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา จำเลย ว่า
สัญญาหมาย จ.1 เป็น สัญญาเชา่ หรือ สัญญาซื้อขาย เห็นว่า สัญญาหมาย จ.1 ม ีสาระสำคัญ แหง่ 
สัญญา อยู ่ท่ี ข้อ 3 เรื่อง การ ชำระเงิน จะ ชำระ หนึ่ง ครั้ง เต็ม จำนวน สำหรับ ระยะเวลา ของ สัญญา หมาย
จ.1 เป็นเงิน 652,500 บาท กับข้อ 6.2 เรื่อง สิทธิ ท่ีจะ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน หาก โจทก์ ท้ังสอง ชำระเงิน 
เต็ม จำนวน ใน เวลา สัญญา หมาย จ.1 โจทก์ ท้ังสอง มี สิทธิเรียกร้อง ให้ จำเลย โอนกรรมสิทธิ์ หรือ 
สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ไป เป็นการ ถือครอง ของ นิติบุคคล ท่ี ต้ังขึ้น ตามกฎหมาย ไทย ได้
แม้ สัญญา หมาย จ.1 จะ ระบุชื่อ สัญญา ว่า สัญญาเชา่ แต่ เมื่อ พิจารณา สาระสำคัญ ของ เนื้อหา แหง่ 
สัญญา หมาย จ.1 ดังกล่าว หา ใช ่เป็นเรื่อง โจทก์ ท้ังสอง ประสงค์ จะ ครอบครอง ท่ีดิน เพื่อ ใช้ หรือ ได้ 
รับประโยชน์ ใน ท่ีดิน ชั่ว ระยะเวลา ตามท่ี กำหนด ไว้ และ โจทก์ ท้ังสอง ได้ ให้เงิน แก่ จำเลย เพื่อ การ นั้น
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ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 537 โดยแท้จริง ไม ่แต่ จุดประสงค์ แหง่ สัญญา หมาย
จ.1 โจทก์ ท้ังสอง กับ จำเลย มุง่เน้น เรื่อง การ โอนกรรมสิทธิ์ หรือ สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน จาก จำเลย ไป 
เป็นการ ถือครอง ท่ีดิน ของ นิติบุคคล อ่ืน ท่ี ต้ังขึ้น ตามกฎหมาย ไทย หรือ โจทก์ ท้ังสอง อาจ ถือครอง 
ท่ีดิน ในนามของ โจทก์ ท้ังสอง เอง หาก กฎหมาย ไทย อนุญาต โดย โจทก์ ท้ังสอง ต้อง ชำระเงิน ให้ จำเลย 
เต็ม จำนวน ตามท่ี ระบุ ไว้ ใน สัญญา หมาย จ.1 ก่อน พฤติการณ์ ของ โจทก์ ท้ังสอง กับ จำเลย ไม ่อาจ 
คาดหมาย เป็น อยา่ง อ่ืน นอกจาก โจทก์ ท้ังสอง กับ จำเลย มี เจตนา มุง่ โดยตรง ต่อ การผูก นิติสัมพันธ ์ขึ้น 
ระหว่าง กัน เพื่อ ก่อ สิทธ ิตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 453 อัน มี ลักษณะ เป็น 
สัญญาซื้อขาย มิใช ่เจตนา ท่ีจะ เชา่ทรัพย ์กัน แต่อยา่งใด สว่น สาเหตุ ท่ี สัญญา หมาย จ.1 ต้อง ระบุ 
ข้อความ ว่า เป็น สัญญาเชา่ เนื่องจาก โจทก์ ท้ังสอง เป็น คนต่างด้าว จะ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน มิได้ เว้นแต่ จะ เข้า 
กฎเกณฑ์ ตามท่ี กฎหมาย ได้ บัญญัติ ไว้ ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน มาตรา 86 สัญญาหมาย จ.1 จึง 
เป็น สัญญาซื้อขาย มิใช ่สัญญาเชา่ ปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ต่อมา ว่า สัญญาซื้อขาย หมาย จ.1
มีผลบังคับ ตามกฎหมาย หรือไม ่เห็นว่า โจทก์ ท้ังสอง กับ จำเลย มี จุดประสงค์ ท่ีจะ โอนกรรมสิทธิ์ หรือ 
สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน ท้ังสอง แป ลงมา ต้ัง แต่ต้น ท่ี ทำ สัญญาซื้อขาย หมาย จ.1 การ กำหนด เง่ือนไข 
ให้ นิติบุคคล ท่ี ต้ังขึ้น ตามกฎหมาย ไทย เข้ามา รับ โอนกรรมสิทธิ์ หรือ สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน ท้ัง ๆ ท่ี 
โจทก์ ท้ังสอง เป็น ผู้ ชำระ ราคา ท่ีดิน โดย ไม ่ปรากฏ ข้อเท็จจริง ใด ว่า โจทก์ ท้ังสอง ได้รับ ผลประโยชน์ 
ตอบแทน จาก นิติบุคคล ดังกล่าว โจทก์ ท้ังสอง มี ฐานะ เป็น คนต่างด้าว สอ่ ให้ เห็น ถึง เจตนา ใน การ ซื้อ 
ท่ีดิน เพื่อให ้นิติบุคคล ท่ี ต้ังขึ้น ตามกฎหมาย ไทย มีชื่อ ถือ สิทธิ ใน ท่ีดิน แทน โจทก์ ท้ังสอง มี ลักษณะ ให้ 
นิติบุคคล ดังกล่าว ถือ สิทธิ ใน ท่ีดิน แต่เพียง ในนาม เท่านั้น แท้จริง แล้ว โจทก์ ท้ังสอง ยังคง เป็น 
ผู้ครอบครอง ท่ีดิน ท้ังนี้ เพื่อ หลีกเล่ียง กฎเกณฑ์ ข้อยกเว้น การ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน ของ คนต่างด้าว ตาม 
บทบัญญัติ มาตรา 86 ดังนั้น การ ท่ี โจทก์ ท้ังสอง ซื้อ ท่ีดิน จาก จำเลย แล้ว เรียกร้อง ให้ โอนกรรมสิทธิ์ 
หรือ สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน ให้ บริษัท เค. เอ็ม. ซี. เนเจล จำกัด เป็น ผู้ มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์ หรือ 
ครอบครอง แทน โจทก์ ท้ังสอง สัญญาซื้อขาย หมาย จ.1 จึง มี วัตถุประสงค์ เป็นการ ต้องห้าม 
โดยชัดแจ้ง ตาม มาตรา 86 แหง่ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน ซึ่ง การฝ่าฝืน บทบัญญัติ นี้ มี บทกำหนดโทษ 
ไว้ ใน มาตรา 111 ท่ี บัญญัติ ว่า "ผู้ใด ฝ่าฝืน หรือไม ่ปฏิบัติตาม มาตรา 86 มีความผิด ต้อง ระวาง 
โทษปรับ ไม ่เกิน สอง หมื่น บาท หรือ จำคุก ไม ่เกิน สอง ปี หรือ ท้ัง ปรับ ท้ัง จำ" บทบัญญัติ ดังกล่าว เป็น 
กฎหมาย ท่ี เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย สัญญาซื้อขาย หมาย จ.1 จึง ตกเป็น โมฆะ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 โจทก์ ท้ังสอง จะ บังคับ จำเลย ให้ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ หรือ สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ให้ บริษัท เค. เอ็ม. ซี. เนเจล จำกัด ตาม ฟ้อง 
ไม ่ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 8 พิพากษา มา นั้น ไมต้่อง ด้วย ความเห็น ของ ศาลฎีกา ฎีกา ของ จำเลย ฟังขึ้น
พิพากษากลับ ให้ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล ให้ เป็น พับ
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