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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ ทรัพย์สิน เป็น กรณี ท่ี โจทก์ เป็น คนต่างด้าว รว่มกับ จำเลย ซื้อ ท่ีดิน พิพาท 
พร้อม สิ่งปลูกสร้าง เพื่อให้ จำเลย ต้ัง บริษัทจำกัด ท่ี เป็น นิติบุคคล ตามกฎหมาย ไทย ถือครอง ท่ีดิน 
พิพาท แทน โจทก์ ลักษณะ เป็นการ ให้ นิติบุคคล ถือ สิทธิ ใน ท่ีดิน แต่เพียง ในนาม เท่านั้น โดยแท้จริง 
แล้ว โจทก์ เป็น ผู้ครอบครอง ท่ีดิน อัน เป็นการ หลีกเล่ียง กฎเกณฑ์ ข้อยกเว้น การ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน ของ 
คนต่างด้าว สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ ทรัพย์สิน จึง มี วัตถุประสงค์ เป็นการ ต้องห้าม โดยชัดแจ้ง ตาม
ป.ท่ีดิน มาตรา 86 ท้ัง บทบัญญัติ ดังกล่าว เป็น กฎหมาย ท่ี เก่ียวกับ ความสงบเรียบร้อย สัญญา 
ข้อตกลง การ ซื้อ ทรัพย์สิน จึง ตกเป็น โมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 การ ท่ี โจทก์ และ จำเลย รว่มกัน ซื้อ 
ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง โดย ใช้ ชื่อ จำเลย เป็น ผู้ซื้อ และ ถือ กรรมสิทธิ์ แทน เป็น การกระทำ ท่ี 
ขัดต่อ ป.ท่ีดิน มาตรา 86 และมาตรา 96 โจทก์ ซึ่ง เป็น คนต่างด้าว ต้อง จัดการ จำหนา่ย ท่ีดิน ใน สว่น 
ของ โจทก์ ภายใน เวลา ท่ี อธิบดี กรมท่ีดิน กำหนด ตาม ป.ท่ีดิน มาตรา 94 โจทก์ จะ ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย 
คืนเงิน ท่ี โจทก์ ออก เป็น ค่า ซื้อ ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง โดย อาศัย สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ 
ทรัพย์สิน ท่ี ตกเป็น โมฆะ หา ได้ ไม ่เพราะ จะ เป็นการ บังคับ ให้ จำเลย ชดใช ้เงิน และ รับเอา ท่ีดิน พิพาท 
สว่น ของ โจทก์ อัน เป็นการ ขัดต่อ ป.ท่ีดิน เมื่อ คำฟ้อง โจทก์ เป็นเรื่อง ท่ี โจทก์ ออก เงิน ซื้อ ท่ีดิน พิพาท 
พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เป็นการ หลีกเล่ียง การ ถือครอง ท่ีดิน ตามกฎหมาย การ ท่ี โจทก์ ฟ้อง บังคับ ให้ 
จำเลย คืนเงิน ท่ี โจทก์ ออก ไป ใน การ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง โดย อาศัย สัญญา ดังกล่าว
เป็นการ ใช ้สิทธิ โดย ไม ่สุจริต โจทก์ ไม ่อาจ บังคับ ให้ จำเลย คืนเงิน พร้อม ดอกเบี้ย ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน 3,194,700 บาท แก่โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5
ต่อปี จาก ต้นเงิน ดังกล่าว นับแต่ วันท่ี 1 สิงหาคม 2556 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ จำเลย ให้การ 
ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ชำระเงิน 2,500,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ
7.5 ต่อปี จาก ต้นเงิน ดังกล่าว นับแต่ วันท่ี 1 สิงหาคม 2556 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์
ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 3 พิพากษายืน คืน ค่าขึ้นศาล ชั้น 
อุทธรณ์ ให้ แก่ จำเลย 13,894 บาท ค่าฤชาธรรมเนียม นอกจาก ท่ี สั่ง คืนให้ เป็น พับ จำเลยฎีกา
ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า โจทก์ เป็น คน สัญชาติ ออสเตรเลีย และ มี ภริยา 
โดยชอบด้วยกฎหมาย เป็น คน สัญชาติ เดียวกัน จำเลย มี สัญชาติ ไทย จำเลย กับ นาง นิภา พร มารดา 
จำเลย มี ภูมิลำเนา อยู ่บ้าน เดียว กันท่ี อำเภอ ห้วย แถลง จังหวัด นครราชสีมา เมื่อ เดือน มกราคม 2554
โจทก์ ซึ่ง มีอายุ 68 ปี กับ จำเลย ซึ่ง มีอายุ 31 ปี รู้จัก กันท่ี เขต บริหาร พิเศษ ฮ่องกง แหง่ สาธารณรัฐ 
ประชาชน จีน มี การ ติดต่อกัน เรื่อย มา และ มี ความสัมพันธ ์ฉัน สามี ภริยา โจทก์ เดินทาง มา ประเทศ ไทย 
หลายครั้ง รวมท้ัง ครั้ง เมื่อ เดือน พฤษภาคม 2554 มิถุนายน 2554 และกรกฎาคม 2554 ด้วย นาง 
นิภา พร ได้ จัด พิธี หมั้น และ พิธีแต่งงาน ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี บ้าน นาง นิภา พร ประมาณ เดือน 
มิถุนายน 2554 และกรกฎาคม 2554 หลังจาก จำเลย จดทะเบียน หยา่ขาด กับ สามี คนไทย ไม ่ถึง หนึ่ง 
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เดือน จำเลย ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน สอง แปลง พร้อม บ้าน ใน โครงการ หมูบ่้าน ลัด ดา แลนด์ อำเภอ ห้วย 
แถลง คือ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 12794 และ 12795 ตำบล ห้วย แถลง อำเภอ ห้วย แถลง จังหวัด 
นครราชสีมา เนื้อท่ี 76 ตารางวา และ 91 ตารางวา ตามลำดับ พร้อม บ้านเด่ียว หนึ่ง หลัง บน ท่ีดิน 
ดังกล่าว โดย สัญญาซื้อขาย มี ใจความ ว่า จำเลย ผู้ จะ ซื้อ ตกลง ซื้อ ทรัพย์สิน ดังกล่าว จาก ผู้ จะ ขาย ใน 
ราคา 2,000,000 บาท ได้ ชำระ เงินดาวน์ 500,000 บาท ตกลง ชำระ สว่นท่ีเหลือ 1,500,000 บาท 7
งวด งวดท่ี 1 ถึงงวดท่ี 6 ชำระงวดละ 200,000 บาท และงวดท่ี 7 ชำระ 300,000 บาท ตาม 
สัญญาซื้อขาย ลงวันท่ี 4 มิถุนายน 2554 ต่อมา ประมาณ เดือน สิงหาคม 2554 เพื่อน โจทก์ ชื่อ นาย 
คีต ซึ่ง มี ภริยา เป็น คนไทย ชื่อ นาง สม จิตร ติดต่อ โจทก์ เพื่อ ขาย ท่ีดิน สอง แปลง พร้อม บ้าน ท่ี จังหวัด 
ภูเก็ต คือ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 24848 และ 24849 ตำบลสาคู อำเภอถลาง จังหวัด ภูเก็ต ซึ่ง มีชื่อ นาง สม 
จิตร เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ แก่ โจทก์ ต่อมา จำเลย ลงลายมือชื่อ ใน เอกสาร ซึ่ง มี ข้อความ เป็น 
ภาษาอังกฤษ ซึ่ง ฝ่าย โจทก์ แปล ข้อความ เป็น ภาษาไทย ภายหลัง ว่า สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ ทรัพย์สิน 
มี ข้อ ความสรุป เป็น ใจความ ได้ ว่า เป็น ข้อตกลง ซื้อ ท่ีดิน สอง แปลง พร้อม บ้าน ท่ี อำเภอ ห้วย แถลง 
ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย โดย ท้ังสองฝ่าย ตกลง จะ รว่มกัน ซื้อ เป็น เงิน 2,000,000 บาท จะ ออก เงิน 
ฝ่าย ละ 1,000,000 บาท และ เป็นเจ้าของ เท่ากับ ร้อยละ 50 ของ หุ้น ใน ทรัพย์สิน ณ เวลานี้ จำเลย 
ออก เงิน มา แล้ว1,000,000 บาท สว่น โจทก์ ออก เงิน มา แล้ว 600,000 บาท เงิน สว่นท่ีเหลือ 400,000
บาท โจทก์ จะ ชำระ ภายใน 60 วัน ต่อจากนี้ การ จัดการ เก่ียวกับ ทรัพย์สิน จะ โอน ไป บริษัท ไทย ท่ี 
เป็นเจ้าของ รว่ม โดย จำเลย และ โจทก์ และ มี การ ลงลายมือชื่อ จำเลย และ โจทก์ เมื่อ วันท่ี 27 มกราคม
2555 ตาม สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ ทรัพย์สิน และ คำแปล ต่อมา โจทก์ ให้ ท่ีปรึกษา กฎหมาย มี หนังสือ 
ลงวันท่ี 1 มีนาคม 2555 สง่ เอกสาร สำหรับ การ ต้ัง บริษัทจำกัด ไป ให้ จำเลย ลงลายมือชื่อ เพื่อ ต้ัง 
บริษัทจำกัด โดย ใช้ ชื่อว่า บริษัท เซ เร นิ ต้ี จำกัด นอกจากนี้ จำเลย ยัง ลงลายมือชื่อ ใน เอกสาร ท่ี มี 
ข้อความ เป็น ภาษาอังกฤษ ซึ่ง ฝ่าย โจทก์ แปล เป็น ภาษาไทย ภายหลัง ว่า สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ 
ทรัพย์สิน มี ข้อ ความสรุป เป็น ใจความ ว่า เป็น ข้อตกลง ซื้อ ท่ีดิน สอง แปลง พร้อม บ้าน ท่ี จังหวัด ภูเก็ต 
ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย โดย ท้ังสองฝ่าย ตกลง จะ รว่มกัน ซื้อ เป็น เงิน 3,000,000 บาท กับ ค่าใช้จ่าย 
การ สิ้นสุด 300,000 บาท ราคาซื้อรวม 3,300,000 บาท จะ ออก เงิน ฝ่าย ละ 1,500,000 บาท และ 
เป็นเจ้าของ เท่ากับ ร้อยละ 50 ของ หุ้น ใน ทรัพย์สิน ค่าใช้จ่าย การ สิ้นสุด 300,000 บาท จ่าย โดย 
โจทก์ โจทก์ ออก เงิน มา แล้ว 1,000,000 บาท และ จ่าย เงิน อีก 800,000 บาท ในวันท่ี 10 พฤษภาคม
2555 จำเลย จะ ออก เงิน 1,500,000 บาท ด้วย การกู้เงิน จาก ธนาคาร ท้ังสองฝ่าย ตกลง ท่ีจะ ไม ่ขาย 
ทรัพย์สิน ไป ใน จำนวน ท่ี น้อยกว่า รา คาท่ี ซื้อ มา จำนวน 3,300,000 บาท และ มี การ ลงลายมือชื่อ 
จำเลย และ โจทก์ เมื่อ วันท่ี 2 พฤษภาคม 2555 ตาม สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ ทรัพย์สิน และ คำแปล
ต่อมาวันท่ี 9 พฤษภาคม 2555 จำเลย ทำสัญญา กู้เงิน 1,562,506 บาท จาก ธนาคาร ไทย พาณิชย์
จำกัด (มหาชน) สาขาถลาง โดย มี โจทก์ เป็น ผู้ค้ำประกัน และ เมื่อ วันท่ี 10 พฤษภาคม 2555 ม ีการ 
ทำ หนังสือสัญญา ขาย ท่ีดิน และ จดทะเบียน โดย นาง สม จิตร ผู้ขาย ตกลง ขาย ท่ีดิน สอง แปลง พร้อม 
บ้าน ท่ี จังหวัด ภูเก็ต ดังกล่าว แก่ จำเลย ผู้ซื้อ ใน ราคา 3,000,000 บาท และ จำเลย นำ ท่ีดิน และ บ้าน 
ดังกล่าว จดทะเบียน จำนอง แก่ ธนาคาร ใน วันเดียวกัน เป็น เงิน 1,562,506 บาท เท่ากับ จำนวน เงิน ท่ี 
ทำสัญญา กู้ สว่น ท่ีดิน สอง แปลง ท่ี อำเภอ ห้วย แถลง โครงการ หมูบ่้าน ลัด ดา แลนด์ ได้ จดทะเบียน ขาย 
แก่ จำเลย เมื่อ วันท่ี 19 มิถุนายน 2555 โดย ไม ่รวม สิ่งปลูกสร้าง สว่น บริษัทจำกัด ไม ่ได้ มี การ 
จดทะเบียน จัดต้ังขึ้น ท่ีดิน พร้อม บ้าน ท่ี อำเภอ ห้วย แถลง และ ท่ีดิน ท่ี จังหวัด ภูเก็ต จึง มิได้ โอน เป็น ของ 
บริษัทจำกัด ท่ีจะ จัดต้ังขึ้น ต่อมาวันท่ี 8 พฤษภาคม 2556 โจทก์ กับ จำเลย พบกัน ครั้งสุดท้าย และ 
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แยกทาง กัน โจทก์ ให้ ทนายความ มี หนังสือ บอกเลิก ข้อตกลง ใน การ ซื้อ ทรัพย์สิน ดังกล่าว และ ให้ 
จำเลย คืนเงิน ท่ี โจทก์ ออก ไป ภายใน วันท่ี 31 กรกฎาคม 2556 จำเลย ไม ่ชำระ มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย 
ตาม ฎีกา ของ จำเลย ว่า จำเลย ต้อง รับผิด ชำระเงิน แก่ โจทก์ ตาม คำพิพากษา ศาล ล่าง ท้ังสอง หรือไม่
เห็นว่า ตาม สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ ทรัพย์สิน เป็น กรณี ท่ี โจทก์ ซึ่ง เป็น คนต่างด้าว อ้างว่า โจทก์ รว่มกับ 
จำเลย ซื้อ ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท่ี อำเภอ ห้วย แถลง จังหวัด นครราชสีมา และ ท่ี อำเภอ ถลาง
จังหวัด ภูเก็ต เพื่อให้ จำเลย จัดต้ัง บริษัทจำกัด ท่ี เป็น นิติบุคคล ตามกฎหมาย ไทย เข้ามา ถือครอง สิทธิ 
ท่ีดิน พิพาท แทน โจทก์ ลักษณะ เป็นการ ให้ นิติบุคคล ถือ สิทธิ ใน ท่ีดิน แต่เพียง ในนาม โดยแท้จริง แล้ว 
โจทก์ ซึ่ง เป็น คนต่างด้าว เป็น ผู้ ท่ี ครอบครอง ท่ีดิน อัน เป็นการ หลีกเล่ียง กฎเกณฑ์ ข้อยกเว้น การ ได้มา 
ซึ่ง ท่ีดิน ของ คนต่างด้าว สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ ทรัพย์สิน จึง มี วัตถุประสงค์ เป็นการ ต้องห้าม 
โดยชัดแจ้ง ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน มาตรา 86 ท้ัง บทบัญญัติ ดังกล่าว เป็น กฎหมาย ท่ี เก่ียวกับ 
ความสงบเรียบร้อย สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ ทรัพย์สิน จึง ตกเป็น โมฆะ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 และ การ ท่ี โจทก์ และ จำเลย รว่มกัน ซื้อ ท่ีดิน พิพาท 
พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท่ี อำเภอ ห้วย แถลง จังหวัด นครราชสีมา และ ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท่ี 
อำเภอ ถลาง จังหวัด ภูเก็ต โดย ใช้ ชื่อ จำเลย เป็น ผู้ซื้อ และ ถือ กรรมสิทธิ์ แทน เป็น การกระทำ ท่ี ขัดต่อ 
ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน มาตรา 86 และมาตรา 96 โจทก์ ซึ่ง เป็น คนต่างด้าว จะ ต้อง จัดการ จำหนา่ย 
ท่ีดิน ใน สว่น ของ ตน ภายใน เวลา ท่ี อธิบดี กรมท่ีดิน กำหนด ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน มาตรา 94
โจทก์ จะ ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย คืนเงิน ท่ี โจทก์ ออก เป็น ค่า ซื้อ ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท่ี อำเภอ 
ห้วย แถลง จังหวัด นครราชสีมา และ ท่ี อำเภอ ถลาง จังหวัด ภูเก็ต โดย อาศัย สัญญา ข้อตกลง การ ซื้อ 
ทรัพย์สิน ท่ี ตกเป็น โมฆะ หา ได้ ไม ่เพราะ จะ เป็นการ บังคับ ให้ จำเลย ชดใช ้เงิน และ รับเอา ท่ีดิน พิพาท 
สว่น ของ โจทก์ ไว้ อัน เป็นการ ขัดต่อ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน เมื่อ คำฟ้อง โจทก์ เป็นเรื่อง ท่ี โจทก์ ออก เงิน 
ซื้อ ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท่ี เป็นการ หลีกเล่ียง การ ถือครอง ท่ีดิน ตามกฎหมาย การ ท่ี โจทก์ 
ฟ้อง บังคับ ให้ จำเลย คืนเงิน ท่ี โจทก์ ได้ ออก ไป ใน การ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง โดย อาศัย 
สัญญา ดังกล่าว เป็นการ ใช้ สิทธิ โดย ไม ่สุจริต โจทก์ ไม ่อาจ บังคับ ให้ จำเลย คืนเงิน พร้อม ดอกเบี้ย ได้ ท่ี 
ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา ต้องกัน มา นั้น ไมต้่อง ด้วย ความเห็น ของ ศาลฎีกา ฎีกา ของ จำเลย ฟังขึ้น
และ คดี ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ฎีกา ประการ อ่ืน ของ จำเลย ต่อไป เนื่องจาก ไม ่ทำ ให้ผล คดี เปล่ียนแปลง ได้
พิพากษากลับ ให ้ยกฟ้อง โจทก์ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล ให้ เป็น พับ
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