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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ผู้ ร้อง ซื้อ บ้าน พิพาท มาจาก ท. โดย มี ข้อตกลง ว่า ให้ บ้าน พิพาท อยู ่ใน ท่ี เดิม เพื่อให ้ญาติพี่น้อง อาศัย 
อยู ่ไป ก่อน แล้ วจะ ไป จดทะเบียน ใน ภายหลัง เห็นได้ชัด เจน ว่า การซื้อขาย บ้าน พิพาท ระหว่าง ผู้ ร้อง 
กับ ท. นั้น มี เจตนา ซื้อขาย กัน อยา่ง อสังหาริมทรัพย์ จึง เป็น สัญญาซื้อขาย อสังหาริมทรัพย์ เมื่อ ไม ่ได้ 
จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ยอ่ม ตกเป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา456 วรรคแรก บ้าน พิพาท จึง ยังคง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ ท.เมื่อท.ถึง แก่ ความตาย กรรมสิทธิ์ ใน 
บ้าน พิพาท จึง เป็น มรดก ของ ท. ตกทอด แก่ จำเลย ซึ่ง มี สิทธิ ได้รับ ตามสว่น ใน ฐานะ ทายาท คน หนึ่ง 
ของ ท.โจทก์ ยอ่ม มี สิทธ ิยึด มา ขายทอดตลาด นำ เงิน มา ชำระหนี้ โจทก์ ได้ คดี นี้ สืบ เนื่องมาจาก โจทก์ 
ฟ้อง จำเลย ให้ ใช้ เงินกู้ และ ศาล พิพากษา ตาม ยอม โดย ให้ จำเลย ใช้ เงิน แก่ โจทก์ 40,000 บาท
จำเลยผิดนัด โจทก์ นำ เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึด บ้าน พิพาท อ้างว่า เป็น ทรัพย์มรดก ของ นาง ทอง ดี ท่ี 
จำเลย มี สิทธิ ได้รับ

คำพิพากษา
ผู้ ร้อง ยื่นคำร้อง ว่า บ้าน พิพาท เป็น ของ ผู้ ร้อง นาง ทอง ดี สุ ริ วรรณ ยา่ ผู้ ร้อง ได้ ตกลง และ ทำสัญญา 
ขาย ให้ แก่ ผู้ ร้อง ผู้ ร้อง ชำระเงิน ครบถ้วน แล้ว และ นาง ทอง ดี ได้ สง่มอบ บ้าน พิพาท ให้ แก่ ผู้ ร้อง ไว้ แล้ว
โจทก์ ไม ่มี สิทธิ นำ ยึด ขอให ้ปล่อย บ้าน พิพาท ให้ แก่ ผู้ ร้อง โจทก์ ให้การ ว่า ท่ี ผู้ ร้อง อ้างว่า ผู้ ร้อง ซื้อ บ้าน 
มาจาก นาง ทอง ดี ตกลง จะ ไป โอน กัน มิใช ่ซื้อ เพื่อ รื้อถอน ไป อยา่ง การซื้อขาย สังหาริมทรัพย์ จึง เป็น 
การซื้อขาย อสังหาริมทรัพย์ เมื่อ มิได้ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ยอ่ม เป็น โมฆะ
บ้าน พิพาท ยังคง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ นาง ทอง ดี เมื่อ นาง ทอง ดี ถึง แก่ ความตาย ยอ่ม เป็น มรดก ตก 
ได้แก่ จำเลย กับ ทายาท ของ นาง ทอง ดี โจทก์ จึง มี สิทธิ ยึด บ้าน พิพาท มา ขายทอดตลาด ได้ ขอให้ ยก 
คำร้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยก คำร้อง ผู้ ร้อง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน ผู้ ร้องฎีกา ศาลฎีกา 
วินิจฉัย ว่า ตาม ปัญหา ท่ี ผู้ ร้องฎีกา ว่า การซื้อขาย บ้าน พิพาท เป็น การซื้อขาย สังหาริมทรัพย์ เพียงแต่ 
สง่มอบ การครอบครอง ก็ สมบูรณ์ ไม ่จำต้อง จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี นั้น เห็น ว่า ผู้ ร้อง 
เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ทนาย โจทก์ ว่า ใน การซื้อขาย บ้าน พิพาท ได้ มี การ ตกลง กัน ว่า ให้ บ้าน 
พิพาท อยู ่ใน ท่ี เดิม เพื่อให้ ญาติพี่น้อง อาศัย อยู ่ไป ก่อน โดย จะ ไป จดทะเบียน ใน ภายหลัง เห็นได้ชัด 
เจน ว่า การซื้อขาย บ้าน พิพาท ระหว่าง ผู้ ร้อง กับ นาง ทอง ดี นั้น มี เจตนา ซื้อขาย กัน อยา่ง 
อสังหาริมทรัพย์ เพราะ ถ้า มี เจตนา ซื้อขาย ทรัพย ์อยา่ง สังหาริมทรัพย ์โดย ให้ มี การรื้อ บ้าน พิพาท กัน 
จริง ดังท่ี ผู้ ร้อง กล่าวอ้าง แล้ว ก็ ไม ่มีความจำเป็น ใด ๆ ท่ีจะ ต้อง มี ข้อตกลง ใน เรื่อง ท่ี ให้ ไป จดทะเบียน 
กัน ใน ภายหลัง ด้วย อีก จึง เป็น สัญญาซื้อขาย อสังหาริมทรัพย์ เมื่อ ไม ่ได้ จดทะเบียน ต่อ 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี ยอ่ม ตกเป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 456 วรรค 
แรก บ้าน พิพาท จึง ยังคง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ นาง ทอง ดี เมื่อ นาง ทอง ดี ถึง แก่ ความตาย กรรมสิทธิ์ ใน 
บ้าน พิพาท จึง เป็น มรดก ของ นาง ทอง ดี ตกทอด แก่ จำเลย ซึ่ง มี สิทธิ ได้รับ ตามสว่น ใน ฐานะ ทายาท คน 
หนึ่ง ของ นาง ทอง ดี โจทก์ ยอ่ม มี สิทธ ิยึด มา ขายทอดตลาด นำ เอา เงิน มา ชำระหนี้ โจทก์ ได้ พิพากษา ยืน
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