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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ และ จำเลย ทราบ ดี ว่า ท่ีดิน มี ข้อกำหนด ห้าม โอน ภายใน 10 ปี ตามมาตรา 31 แหง่ ป.ท่ีดิน แต่ ก็ 
ซื้อขาย กัน โดย หลีกเล่ียง ข้อกำหนด ดังกล่าว โดย วิธี ทำเป็น สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย อัน เป็นการ ต้องห้าม 
ชัดแจ้ง โดย กฎหมาย ท้ัง ยัง จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ จำเลย ซึ่ง เป็น ผู้ จะ ซื้อ เป็นการ อำพราง และ ทำ 
พินัยกรรม ไว้ ว่า เมื่อ โจทก์ ถึง แก่ ความตาย ให้ ท่ีดิน ของ โจทก์ ตกเป็นของ จำเลย ซึ่ง นิติกรรม ดังกล่าว 
ล้วน เป็น โมฆะ มา แต่ต้น มิใช ่กรณี ท่ี เป็น โมฆียะ แล้ว มา ถูก บอก ล้าง ใน ภายหลัง อัน ท่ีจะ ทำให้ คู่กรณี 
ต้อง กลับคืน สู ่ฐานะ ดังท่ี เป็นอยู ่เดิม เงิน ค่า ท่ีดิน บางสว่น ท่ี จำเลย ชำระ ไป จึง เป็น การกระทำการ 
ตามอำเภอใจ เสมือนหนึ่งว่า เพื่อ ชำระหนี้ โดย รู้อยู ่ว่า ตน ไม ่มี ความผูกพัน ท่ีจะ ต้อง ชำระ จึง ไม ่มี สิทธิ 
จะ ได้ รับเงิน ดังกล่าว คืน จาก โจทก์

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ัง สาม ฟ้อง ขอให ้พิพากษา ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พินัยกรรม และ สัญญาเชา่ ท่ีดิน ฉบับ 
ลงวันท่ี 28 ธันวาคม 2535 เป็นโมฆะ ให ้จำเลย สง่มอบ โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 30038, 37600 ถึง 37608,
30039, 30040 และ หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เลขท่ี 428 ตำบล หนอ งก อม เกาะ
อำเภอ เมือง หนองคาย จังหวัด หนองคาย คืน แก่ โจทก์ ท้ัง สาม โดย ปลอด จาก ภาระผูกพัน ให้ จำเลย 
และ บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สาม จำเลยให้การ ขอให้ยกฟ้อง ระหว่าง พิจารณา จำเลย 
ถึง แก่ ความตาย นาง ไค ร ศรี ยื่น คำร้องขอ เข้า เป็น คู่ความ แทน ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง อนุญาต ศาลชั้นต้น 
พิพากษา ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ระหว่าง โจทก์ ท้ัง สาม และ จำเลย พินัยกรรม ของ โจทก์ 
ท้ัง สาม และ สัญญาเชา่ ท่ีดิน พิพาท ฉบับ ลงวันท่ี 28 ธันวาคม 2535 ตกเป็นโมฆะ ให ้จำเลย สง่มอบ 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 30038, 30039, 30040 และ หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เลขท่ี
428 ตำบล หนอ งก อม เกาะ อำเภอ เมือง หนองคาย จังหวัด หนองคาย ให ้แก่ โจทก์ ท้ัง สาม โดย ปลอด 
จาก ภาระผูกพัน ให้ จำเลย และ บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท ของ โจทก์ ท้ัง สาม และ รื้อถอน อาคาร 
ชั้นเดียว กว้าง 4 เมตร ยาว 8 เมตร จำนวน 21 ห้อง ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สาม ให้ จำเลย ใช้ 
ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ ท้ัง สาม เดือน ละ 12,000 บาท นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 31 มิถุนายน
2542) เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย จะ รื้อถอน และ ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สาม กับ ให้ จำเลย ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ ท้ัง สาม โดย กำหนด ค่าทนายความ เป็น เงิน 3,000 บาท คำขอ อ่ืน ให้ ยก
จำเลย อุทธรณ์ ระหว่าง พิจารณา ของ ศาลอุทธรณ ์ภาค 4 นางไครศรี ถึง แก่ ความตาย นาย สุ วิจักขณ์ 
ทายาท ของ จำเลย ยื่น คำร้องขอ เข้า เป็น คู่ความ แทน ศาลอุทธรณ ์ภาค 4 มี คำสั่ง อนุญาต
ศาลอุทธรณ์ ภาค 4 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ โจทก์ ท้ัง สาม รว่มกัน คืนเงิน ค่า ท่ีดิน จำนวน 1,700,000
บาท ให้ แก่ จำเลย ด้วย นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น 
อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ โจทก์ ท้ัง สาม ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ข้อเท็จจริง ฟังได้ เป็น ยุติ ตาม คำพิพากษา 
ศาล ล่าง ท้ังสอง โดย คู่ความ มิได้ ฎีกา โต้แย้ง ว่า โจทก์ท่ี 1 เป็น เจ้าของท่ีดิน ตาม 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เลขท่ี 227 และ 230 โจทก์ท่ี 2 เป็น เจ้าของท่ีดิน ตาม 
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หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เลขท่ี 278 และโจทก์ท่ี 3 เป็น เจ้าของท่ีดิน ตาม 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เลขท่ี 428 ท่ีดินท้ัง 4 แปลง ต้ังอยู ่ตำบล หนอ งก อม เกาะ
อำเภอ เมือง หนองคาย จังหวัด หนองคาย และ มี ข้อกำหนด ห้าม โอน ภายใน 10 ปี ตามมาตรา 31
แหง่ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน ภายหลัง ท่ีดิน ของ โจทก์ ท่ี 1 ได้ เปล่ียนเป็น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 30038 ถึง
30039 โดยเฉพาะ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 30039 ถูก แบง่ ยอ่ย เป็น โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 37600 ถึง 37608
ท่ีดิน ของ โจทก์ ท่ี 2 เปล่ียนเป็น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 30040 เมื่อวันท่ี 28 ธันวาคม 2535 ซึ่ง ยังอยู ่ใน 
ระหว่าง ระยะเวลา ห้าม โอน ท่ีดิน โจทก์ ท้ัง สาม และ จำเลย ได้ หลีกเล่ียง ข้อกำหนด ดังกล่าว โดย ตกลง 
ซื้อขาย ท่ีดิน ท้ัง 4 แปลง กัน ใน ราคา 4,199,850 บาท แต่ ทำเป็น สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย แล้ว โจทก์ ท้ัง 
สาม สง่มอบ การครอบครอง ท่ีดิน ให้ จำเลย เข้า ปลูกสร้าง อาคาร ชั้นเดียว จำนวน 21 หลัง และ สร้าง 
ตลาดสด เก็บ ค่าเชา่ โดย จดทะเบียน การเชา่ ให้ จำเลย ไว้ เป็นเวลา 30 ปี เพื่อ อำพราง การซื้อขาย อีก 
ท้ัง โจทก์ ท้ัง สาม ยัง ทำ พินัยกรรม ไว้ ด้วยว่า เมื่อ โจทก์ ท้ัง สาม ถึง แก่ ความตาย ให้ ท่ีดิน ของ โจทก์ 
แต่ละคน ตกเป็นของ จำเลย หรือ ทายาท ผู้จัดการมรดก ของ จำเลย คง มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ โจทก์ ท้ัง สาม ข้อ เดียว ว่า การ ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 4 พิพากษา แก้ คำพิพากษา ของ ศาลชั้นต้น จาก 
พิพากษา ให้สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ระหว่าง โจทก์ ท้ัง สาม และ จำเลย พินัยกรรม ของ โจทก์ 
ท้ัง สาม และ สัญญาเชา่ ท่ีดิน พิพาท ฉบับ ลงวันท่ี 28 ธันวาคม 2535 ตกเป็นโมฆะ ให ้จำเลย สง่มอบ 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 30038, 30039, 30040 และ หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เลขท่ี
428 ตำบล หนอ งก อม เกาะ อำเภอ เมือง หนองคาย จังหวัด หนองคาย ให ้แก่ โจทก์ ท้ัง สาม โดย ปลอด 
จาก ภาระ ผูก ผัน ให้ จำเลย และ บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท ของ โจทก์ ท้ัง สาม และ รื้อถอน อาคาร 
ชั้นเดียว กว้าง 4 เมตร ยาว 8 เมตร จำนวน 21 ห้อง ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สาม ให้ จำเลย ใช้ 
ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ ท้ัง สาม เดือน ละ 12,000 บาท นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย 
จะ รื้อถอน และ ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ ท้ัง สาม เป็น ให้ โจทก์ ท้ัง สาม รว่มกัน คืนเงิน ค่า ท่ีดิน บางสว่น 
ท่ี ได้รับ ชำระ จาก จำเลย จำนวน 1,700,000 บาท ให ้แก่ จำเลย ด้วย นั้น ชอบ หรือไม ่เห็น ว่า โจทก์ ท้ัง 
สาม และ จำเลย ทราบ ดี ว่า ท่ีดิน ท้ัง 4 แปลง ม ีข้อกำหนด ห้าม โอน ภายใน 10 ปี ตามมาตรา 31 แหง่ 
ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน แต่ ก็ ซื้อขาย กัน โดย หลีกเล่ียง ข้อกำหนด ดังกล่าว โดย วิธี ทำเป็น สัญญา จะ ซื้อ 
จะ ขาย อัน เป็นการ ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย กฎหมาย ท้ัง ยัง จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ จำเลย เป็นการ 
อำพราง และ ทำ พินัยกรรม ไว้ เพื่อให้ ท่ีดิน ตกเป็นของ จำเลย ซึ่ง นิติกรรม ดังกล่าว ล้วน เป็น โมฆะ มา 
แต่ต้น มิใช ่กรณ ีท่ี เป็น โมฆียะ แล้ว มา ถูก บอก ล้าง ใน ภายหลัง อัน ท่ีจะ ทำให้ คู่กรณี ต้อง กลับคืน สู ่ฐานะ 
ดังท่ี เป็นอยู ่เดิม เงิน ค่า ท่ีดิน บางสว่น ท่ี จำเลย ชำระ ไป จึง เป็น การกระทำการ ตามอำเภอใจ 
เสมือนหนึ่งว่า เพื่อ ชำระหนี้ โดย รู้อยู ่ว่า ตน ไม ่มี ความผูกพัน ท่ีจะ ต้อง ชำระ จึง ไม ่มี สิทธิ จะ ได้ รับเงิน 
ดังกล่าว คืน ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 4 พิพากษา ให้ โจทก์ ท้ัง สาม คืนเงิน ค่า ท่ีดิน จำนวน 1,700,000 บาท
ให้ แก่ จำเลย ด้วย นั้น จึง ไม ่ชอบ ฎีกา ของ โจทก์ ท้ัง สาม ฟังขึ้น" พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้บังคับ คดี ตาม 
คำพิพากษา ศาลชั้นต้น นอกจาก ท่ี แก้ คง ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 4
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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