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บนัทึก 
เรื่อง การตีความสญัญาระหว่างองคก์ารสะพานปลากบันายเล็งเลิศ ใบหยก 

   
 

ส านกัเลขาธิการคณะรฐัมนตรีได้มีหนังสือถึงส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ
ที่ สร.๐๔๐๓/๑๖๓๔๕ ลงวันที่ ๑๓ ธันวำคม ๒๕๑๑ ขอให้คณะกรรมกำรกฤษฎีกำพิจำรณำให้
ควำมเห็นในปัญหำของกระทรวงเกษตรเกี่ยวกับกำรตีควำมสญัญำระหว่ำงองค์กำรสะพำนปลำกับ
นำยเล็งเลิศ ใบหยก  ควำมละเอียดปรำกฏตำมส ำเนำหนังสือกระทรวงเกษตร ที่ กษ.๑๐๐๑/
๑๗๒๗๒ ลงวันที่ ๑๑ ธนัวำคม ๒๕๑๑ ดังนี้  

๑. นำยเล็งเลิศ ใบหยก ได้ลงทุนก่อสร้ำงห้องเยน็และโรงน ำ้แขง็ในที่ดินบริเวณ
ท่ำเทียบเรือประมงสงขลำ จังหวัดสงขลำ ขององค์กำรสะพำนปลำ โดยมีเง่ือนไขระบุไว้ในสัญญำ
เช่ำห้องเยน็และโรงน ำ้แขง็ว่ำ ให้อำคำรสิ่งก่อสร้ำงรวมทั้งเคร่ืองผลิตน ำ้แขง็และเคร่ืองท ำควำมเยน็ 
ตกเป็นกรรมสทิธิ์ขององค์กำรสะพำนปลำทนัทนีับแต่วันเร่ิมลงมือท ำกำรก่อสร้ำง 

๒. บัดนี้ กำรก่อสร้ำงห้องเย็นและโรงน ้ำแข็งดังกล่ำวได้แล้วเสร็จและเปิด
ด ำเนินกำรแล้ว องค์กำรสะพำนปลำจึงแจ้งให้นำยเลง็เลิศ ใบหยก ปฏิบัติตำมสัญญำเกี่ยวกับกำร
ยกกรรมสิทธิ์ โดยให้นำยเล็งเลิศ ใบหยก จดทะเบียนกำรให้ทรัพย์สินดังกล่ำวให้แก่องค์กำร
สะพำนปลำ ให้เป็นที่ถูกต้องตำมควำมในมำตรำ ๕๒๕ แห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์
ด้วย แต่นำยเล็งเลิศ ใบหยก โต้แย้งว่ำกำรให้ทรัพย์สินดังกล่ำวไม่จ ำต้องจดทะเบียนกำรให้ตำม
ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์  เนื่องจำกคู่สัญญำได้แสดงเจตนำไว้ในสัญญำแล้ว เพียงแต่
องค์กำรสะพำนปลำจดทะเบียนกำรเช่ำให้กเ็ป็นกำรเพียงพอที่จะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภำยนอก
ผู้สจุริตได้ 

กระทรวงเกษตรจึงขอทรำบว่ำนำยเล็งเลิศ ใบหยก ต้องจดทะเบียนกำรให้
ทรัพย์สินตำมที่ระบุไว้ในสัญญำเช่ำห้องเยน็และโรงน ำ้แขง็ที่ท่ำเทยีบเรือประมงสงขลำแก่องค์กำร
สะพำนปลำหรือไม่ 

 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย กองที่ ๔) ได้ฟังค ำชี้ แจงและ

ควำมเห็นของผู้แทนกระทรวงเกษตรในข้อเทจ็จริงและข้อกฎหมำยแล้ว มีควำมเห็นว่ำ สัญญำเช่ำ
ห้องเยน็และโรงน ำ้แขง็ที่ท่ำเทียบเรือประมงสงขลำ ระหว่ำงองค์กำรสะพำนปลำในฐำนะผู้ให้เช่ำ 
กับนำยเล็งเลิศ ใบหยก ในฐำนะผู้ เช่ำ มีลักษณะเป็นสัญญำต่ำงตอบแทนย่ิงกว่ำเป็นสัญญำเช่ำ
ธรรมดำ ซึ่งตำมสัญญำดังกล่ำวผู้ เช่ำจะต้องก่อสร้ำงห้องเย็นและโรงน ้ำแข็งในบริเวณท่ำเทียบ
เรือประมงสงขลำ โดยจะให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่สร้ำงตกเป็นขององค์กำรสะพำนปลำทันท ี
นับตั้งแต่วันที่กำรก่อสร้ำงเร่ิมขึ้น และเพื่อเป็นกำรตอบแทน องค์กำรสะพำนปลำจะให้สิทธิแก่ผู้
เช่ำ คือนำยเล็งเลิศ ใบหยก ประกอบกิจกำรห้องเย็นและโรงน ้ำแข็ง ซึ่ งได้ก่อสร้ำงขึ้ นนี้ มี



 ๒ 

ก ำหนดเวลำ ๒๒ ปีนับตั้งแต่วันที่ผู้ เช่ำก่อสร้ำงเสรจ็เป็นต้นไป  ฉะนั้นโดยผลของสัญญำต่ำงตอบ
แทนดังกล่ำว กรรมสทิธิ์ในห้องเยน็และโรงน ำ้แขง็ย่อมตกเป็นขององค์กำรสะพำนปลำตำมสัญญำ
ทนัททีี่ได้มีกำรปฏิบัติครบถ้วนถูกต้องตำมสัญญำ แต่ในส่วนที่เกี่ยวกับบุคคลภำยนอกนั้น มำตรำ 
๑๒๙๙ ๑ แห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิ ชย์  บัญญัติ ว่ำ กำรได้มำโดยนิติกรรมซึ่ ง
อสังหำริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติกรรมจะได้
ท ำเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนกำรได้มำกับพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ ฉะนั้น เพื่อให้สัญญำดังกล่ำวมี
ผลผูกพันบุคคลภำยนอก จึงต้องมีกำรจดทะเบียนกำรได้มำซึ่งทรัพย์สนิดังกล่ำว 

 
(ลงชื่อ)   ส. โหตระกติย์ 
(นำยสมภพ โหตระกติย์) 

เลขำธกิำรคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
 
 
 

ส ำนักงำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 
กุมภำพันธ ์๒๕๑๒ 

 

 
๑ มำตรำ ๑๒๙๙  ภำยในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมำยนี้  หรือกฎหมำยอื่น ท่ำน

ว่ำกำรได้มำโดยนิติกรรมซึ่งอสงัหำริมทรัพย์หรือทรัพยสทิธิอนัเกี่ยวกบัอสงัหำริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์  เว้นแต่
นิติกรรมจะได้ท ำเป็นหนังสอืและได้จดทะเบียนกำรได้มำกบัพนักงำนเจ้ำหน้ำที่ 

ถ้ำมีผู้ ได้มำซึ่งอสังหำริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหำริมทรัพย์โดยทำงอื่น
นอกจำกนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มำนั้น ถ้ำยังมิได้จดทะเบียนไซร้ ท่ำนว่ำจะมีกำรเปลี่ยนแปลงทำงทะเบียนไม่ได้ 
และสทิธอินัยังมิได้จดทะเบียนนั้นมิให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภำยนอกผู้ได้สทิธมิำโดยเสยีค่ำตอบแทนและโดย
สจุริต และได้จดทะเบียนสทิธโิดยสจุริตแล้ว 
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เรอง การตีความสัญญาระหว่างองค์การสะพานปลากับนายเล็งเลิศ ใบหยก

สํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรีได้มีหนังสือถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
ที่ สร.๐๕๐๓/๑๒๓๕๕ ลงวันที่ ๑๓ SUNAN ๒๕๑๑ ขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาให้
ความเห็นในปัญหาของกระทรวงเกษตรเกี่ยวกับการตีความสัญญาระหว่างองค์การสะพานปลากับ
นายเล็งเลิศ ใบหยก ความละเอียดปรากฏตามสําเนาหนังสือกระทรวงเกษตร ที่ กษ.๑๐๐๑/
๑๒๓๒ ลงวันที่ ๑๑ ธันวาคม ๒๕๑๑ ดังนี้

๑. น
             ายเล็งเลิศ ใบหยก ได้ลงทุนก่อสร้างห้องเย็นและโรงน้าแข็งในที่ดินบริเวณ
ท่าเทียบเรือประมงสงขลา จังหวัดสงขลา ขององค์การสะพานปลา โดยมีเงื่อนไขระบุไว้ในสัญญา
เช่าห้องเย็นและโรงน้้าแข็งว่า ให้อาคารสิ่งก่อสร้างรวมทั้งเครื่องผลิตน้าแข็งและเครื่องทําความเย็น
ตกเป็นกรรมสิทธิ์ขององค์การสะพานปลาทันทีนับแต่วันเริ่มลงมือทําการก่อสร้าง

๒. บัดนี้การก่อสร้างห้องเย็นและโรงน้าแข็งดังกล่าวได้แล้วเสร็จและเปิด
ดําเนินการแล้ว องค์การสะพานปลาจึงแจ้งให้นายเล็งเลิศ ใบหยก ปฏิบัติตามสัญญาเกี่ยวกับการ
ยกกรรมสิทธิ์ โดยให้นาย
             เล็งเลิศ ใบหยก จดทะเบียนการให้ทรัพย์สินดังกล่าวให้แก่องค์การ
สะพานปลา ให้เป็นที่ถูกต้องตามความในมาตรา ๕๒๕ แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ด้วย แต่นายเล็งเลิศ ใบหยก โต้แย้งว่าการให้ทรัพย์สินดังกล่าวไม่จําต้องจดทะเบียนการให้ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เนื่องจากคู่สัญญาได้แสดงเจตนาไว้ในสัญญาแล้ว เพียงแต่
องค์การสะพานปลาจดทะเบียนการเช่าให้ก็เป็นการเพียงพอที่จะยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอก
ผู้สุจริตได้

กระทรวงเกษตรจึงขอทราบว่านายเล็งเลิศ ใบหยก ต้องจดทะเบียนการให้
ทรัพย์สินตามที่ระบุไว้ในสัญญาเช่า
             ห้องเย็นและโรงน้าแข็งที่ท่าเทียบเรือประมงสงขลาแก่องค์การ
สะพานปลาหรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย กองที่ ๕) ได้ฟังคําชี้แจงและ
ความเห็นของผู้แทนกระทรวงเกษตรในข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายแล้ว มีความเห็นว่า สัญญาเช่า
ห้องเย็นและโรงน้้าแข็งที่ท่าเทียบเรือประมงสงขลา ระหว่างองค์การสะพานปลาในฐานะผู้ให้เช่า
กับนายเล็งเลิศ ใบหยก ในฐานะผู้เช่า มีลักษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทนอิ่งกว่าเป็นสัญญาเช่า
ธรรมดา ซึ่งตามสัญญาดังกล่าวผู้เช่าจะต้องก่อสร้างห้องเย็นและโรงน้้าแข็งในบริเวณท่าเทียบ
เรือประมงสงขลา โดยจ
             ะให้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินที่สร้างตกเป็นขององค์การสะพานปลาทันที
นับตั้งแต่วันที่การก่อสร้างเริ่มขึ้น และเพื่อเป็นการตอบแทน องค์การสะพานปลาจะให้สิทธิแก่ผู้
wh คือนายเล็งเลิศ ใบหยก ประกอบกิจการห้องเย็นและโรงน้้าแข็ง ซึ่งได้ก่อสร้างขึ้นนี้มี
             [END PAGE 1]
             ๒

กําหนดเวลา ๒๒ ปีนับตั้งแต่วันที่ผู้เช่าก่อสร้างเสร็จเป็นต้นไป ฉะนั้นโดยผลของสัญญาต่างตอบ

oe                    ะ                                                   =
แทนดังกล่าว กรรมสิทธิ์ในห้องเย็นและโรงนําแข็งย่อมตกเป็นขององค์การสะพานปลาตามสัญญา

ทันทีที่ได้มีการปฏิบัติครบถ้วนถูกต้องตามสัญญา  แต่ในส่วนที่เกียวกับบุคคลภายนอกนัน มาตรา

๑๒๓๕๓9” แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บัญญัติว่า การได้มาโดยนิติกรรมซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่นิติก
             รรมจะได้

ทําเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ ฉะนั้น เพื่อให้สัญญาดังกล่าวมี

ผลผูกพันบุคคลภายนอก จึงต้องมีการจดทะเบียนการได้มาซึงทรัพย์สินดังกล่าว

(ลงชื่อ) ส. โหตระกิตย์
(นายสมภพ โหตระกิตย์)

เลขาธิการคณะกรรมการกฤ ษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

กุมภาพันธ์ ๒๕๑๒

* มาตรา ๑๒๕๕ ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้ หรือกฎหมายอื่น ท่าน
ว่าการได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ เว้นแต่
นิติกรรมจะได้ทําเป็นหนังสือแ
             ละได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่

ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่น
นอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มานั้น ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร์ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไม่ได้
และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั้นมิให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดย
สุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว
             [END PAGE 2]
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