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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ท่ีดิน พิพาท เป็น ท่ีดิน มี หนังสือรับรองการทำประโยชน์(น.ส.3 ก.) ซึ่ง มี ข้อกำหนด ห้าม โอน ไว้ ภายใน
10 ปี ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน มาตรา 31 ดังนั้น การ ท่ี โจทก์ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย เพื่อ 
โอน ท่ีดิน พิพาท เป็น ของ จำเลย ภายใน กำหนด เวลา ห้าม โอน เป็น การกระทำ นิติกรรม ท่ี มี วัตถุประสงค์ 
เป็นการ ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย กฎหมาย นิติกรรม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง ตกเป็น โมฆะ แม้ ต่อมา 
หลังจาก ทำสัญญา แล้ วจะ ได้ มี พระราชบัญญัติ แก้ไข เพิ่มเติม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน (ฉบับท่ี 2)พ.ศ.
2521 มาตรา 4 ให้ ยกเลิก ความใน มาตรา 31 แหง่ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่เดิม มิ ให้ ใช้ 
บังคับ กับ ท่ีดิน ใน กรณี เชน่ คดี นี้ ก็ตาม ก็ ไม ่ทำให้ นิติกรรม ท่ี เป็น โมฆะ แล้ว นั้น กลับ สมบูรณ์ ขึ้น ได้ อีก
ดังนั้น เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ตกเป็น โมฆะ สัญญา จำนอง เพื่อ ประกัน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง ไม ่
อาจ บังคับ ได้ เพราะ สัญญา จำนอง จะ มี ได้ เฉพาะ เพื่อ หนี้ อัน สมบูรณ ์ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 707ประกอบด้วย มาตรา 681 ดังนั้น จึง ไม ่อาจ บังคับ 
ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย และ สัญญา จำนอง ได้ เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ตกเป็น โมฆะ จึง ต้อง บังคับ 
ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 172 วรรคสอง กล่าวคือ ใน การคืน ทรัพย์สิน อัน เกิด 
จาก โมฆะกรรม ให้ นำ บทบัญญัติ ว่าด้วย ลาภมิควรได้ มา ใช้ บังคับ จำเลย ต้อง คืน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ 
โจทก์ และ รับเงิน ค่า ท่ีดิน พิพาท ท่ี โจทก์ นำ ไป วาง ไว้ ท่ี สำนักงานวางทรัพย์ แม ้คำฟ้อง ขอ ไถ่ถอน 
จำนอง จะ เป็นคดี ไม ่มี ทุนทรัพย์ แต่ เมื่อ จำเลย ให้ การต่อสู้ ว่า ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท 
ของ โจทก์ และ โจทก์ สละ สิทธิครอบครอง ให้ แก่ จำเลย แล้ว เป็น การโต้เถียง สิทธิครอบครอง การ ท่ี 
ศาลชั้นต้น กำหนด ประเด็น ว่า โจทก์ มี สิทธิ ไถ่ถอน จำนอง ท่ีดิน พิพาท หรือไม ่เป็นการ รวม ประเด็น 
ท่ีว่า โจทก์ จำเลย ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กัน หรือไม ่ตาม คำให้การ ของ จำเลย ด้วย คดี ไม ่มี 
ทุนทรัพย์ จึง กลาย เป็นคดี มี ทุนทรัพย์

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็น ผู้ มี สิทธิครอบครอง ท่ีดิน ตาม หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.)
เลขท่ี 277 โจทก์ ได้ นำ ท่ีดิน ดังกล่าว ไป จดทะเบียน จำนอง แก่ จำเลย เพื่อ ประกัน การกู้เงิน จำนวน
54,000 บาท ต่อมา จำเลย มี หนังสือ บอกกล่าว การ บังคับ จำนอง เมื่อ โจทก์ ได้รับ หนังสือ ดังกล่าว แล้ว 
ได้ ติด ต่อให้ จำเลย มา รับเงิน และ จดทะเบียน ไถ่ถอน จำนอง แต่ จำเลย เพิกเฉย โจทก์ ได้ นำ ต้นเงิน 
พร้อม ดอกเบี้ย วาง ท่ี สำนักงานวางทรัพย ์จำนวน เงิน 94,500 บาท เพื่อให ้จำเลย รับเงิน และ 
จดทะเบียน ไถ่ถอน จำนอง ให้ แก่ โจทก์ แต่ จำเลย ไม ่มา ตาม นัด ทำให ้โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย ขอให้ 
บังคับ จำเลย มา รับเงิน ท่ี สำนักงานวางทรัพย ์และ หรือ จดทะเบียน ไถ่ถอน จำนอง ให้ แก่ โจทก์ จำเลย 
ให้การ ว่า โจทก์ ได้ นำ ท่ีดิน พิพาท มา ขาย ให้ แก่ จำเลย ใน ราคา 54,000 บาท โจทก์ ได้ รับเงิน ไป แล้ว 
และ สละ สิทธิครอบครอง โดย มอบ การครอบครอง และ สง่มอบ หนังสือรับรองการทำประโยชน ์ฉบับ 
เจ้าของท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย โดย สัญญา ว่า จะ ไป จดทะเบียน การ โอน ให้ เมื่อ พ้น ระยะเวลา การ ห้าม โอน 

ฎีกาท่ี 9091/2538 หน้า 1 / 2



และ เพื่อ เป็นหลักประกัน โจทก์ จำเลย จึง ให้ เจ้าหน้าท่ี อำเภอ จดทะเบียน จำนอง ท่ีดิน ไว้ กับ จำเลย โดย 
ตีราคา จำนอง เท่ากับ ราคา ซื้อขาย ท่ีดิน ท้ังนี้ ไม ่มี การ กู้ยืม เงิน ตาม ฟ้อง โจทก์ ไม ่ฟ้อง เรียกคืน ภายใน 1
ปี นับแต่ จำเลย เข้า ครอบครอง หรือ เปล่ียน เจตนา การ ยึดถือ และ สัญญา จำนอง ท่ีดิน ประกัน เงิน กู้ยืม 
นับ ถึง วัน ฟ้อง เกิน กว่า 10 ปี จึง ขาด อายุความ ขอให ้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ โจทก์ ชำระ 
เงินต้น จำนวน 54,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 15 ต่อปี ให้แก่จำเลย และ ให้ จำเลย 
จดทะเบียน ไถ่ถอน จำนอง ท่ีดิน ตาม หนังสือรับรองการทำประโยชน ์เลขท่ี 277 ให้แก่โจทก์ หาก 
จำเลย ไม ่ไป จดทะเบียน ไถ่ถอน จำนอง ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย จำเลย 
อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 พิพากษา ยืน จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ท่ีดิน พิพาท เป็น ท่ีดิน มี 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) ซึ่ง มี ข้อกำหนด ห้าม โอน ไว้ ภายใน 10 ป ีตาม 
ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน มาตรา 31 ดังนั้น การ ท่ี โจทก์ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย เพื่อ โอน ท่ีดิน 
พิพาท เป็น ของ จำเลย ภายใน กำหนด เวลา ห้าม โอน เป็น การกระทำ นิติกรรม ท่ี มี วัตถุประสงค์ เป็นการ 
ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย กฎหมาย นิติกรรม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง ตกเป็น โมฆะ แม้ ต่อมา หลังจาก 
ทำสัญญา แล้ วจะ ได้ มี พระราชบัญญัติ แก้ไข เพิ่มเติม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2521
มาตรา 4 ให้ ยกเลิก ความใน มาตรา 31 แหง่ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน ท่ี ใช้ บังคับ อยู ่เดิม มิ ให้ ใช้ บังคับ กับ 
ท่ีดิน ใน กรณ ีเชน่ คดี นี้ ก็ตาม ก็ ไม ่ทำให ้นิติกรรม ท่ี เป็น โมฆะ แล้ว นั้น กลับ สมบูรณ ์ขึ้น ได้ อีก ดังนั้น เมื่อ 
สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ตกเป็น โมฆะ สัญญา จำนอง เพื่อ ประกัน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง ไม ่อาจ บังคับ ได้ 
เพราะ สัญญา จำนอง จะ มี ได้ เฉพาะ เพื่อ หนี้ อัน สมบูรณ์ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
มาตรา 707 ประกอบด้วย มาตรา 681 ดังนั้น จึง ไม ่อาจ บังคับ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย และ สัญญา 
จำนอง ได้ เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ตกเป็น โมฆะ จึง ต้อง บังคับ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 172 วรรคสอง กล่าวคือ ใน การคืน ทรัพย์สิน อัน เกิด จาก 
โมฆะกรรม ให้ นำ บทบัญญัติ ว่าด้วย ลาภมิควรได้ มา ใช้ บังคับ จำเลย ต้อง คืน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์
และ รับเงิน ค่า ท่ีดิน พิพาท ท่ี โจทก์ นำ ไป วาง ไว้ ท่ี สำนักงานวางทรัพย์ ศาลจังหวัด ฉะเชิงเทรา ปัญหา ท่ี 
ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย มี ว่า ศาลชั้นต้น เรียก ค่าขึ้นศาล เกินกำหนด ตามกฎหมาย หรือไม่
จำเลย อ้าง เหตุ ว่า คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง ขอ ไถ่ถอน สัญญา จำนอง จึง ไม ่เข้า ตาม ข้อกำหนด ใน ตาราง 1 ข้อ
(ค) ท้าย ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ แม้ จำเลย จะ ให้การ ว่า ท่ีดิน พิพาท เป็น ของ จำเลย
ศาล ก็ มิได้ กำหนด เป็น ประเด็น แหง่ คดี ไว้ จึง เป็นคดี ท่ี มี คำขอ ปลดเปล้ือง ทุกข์ อัน ไม ่อาจ กำหนด เป็น 
ราคา เงินได้ ซึ่ง ต้อง เสีย ค่าขึ้นศาล เพียง200 บาท เห็นว่า แม ้คำฟ้อง ขอ ไถ่ถอน จำนอง จะ เป็นคดี ไม ่มี 
ทุนทรัพย์ แต่ เมื่อ จำเลย ให้ การต่อสู ้ว่า ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท จาก โจทก์ และ โจทก์ สละ 
สิทธิครอบครอง ได้แก่ จำเลย แล้ว เป็น การโต้เถียง สิทธิครอบครอง การ ท่ี ศาลชั้นต้น กำหนด ประเด็น 
ว่า โจทก์ มี สิทธิ ไถ่ถอน จำนอง ท่ีดิน พิพาท หรือไม ่เป็นการ รวม ประเด็น ท่ีว่า โจทก์ จำเลย ได้ ทำสัญญา 
จะ ซื้อ จะ ขาย กัน หรือไม ่ตาม คำให้การ ของ จำเลย ด้วย คดี ไม ่มี ทุนทรัพย ์จึง กลาย เป็นคดี มี ทุนทรัพย์ ท่ี 
ศาลชั้นต้น เรียก ค่าขึ้นศาล เพิ่ม ให้ ถูกต้อง จึง ชอบ กฎหมาย แล้ว พิพากษา ยืน
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