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ยอ่ / หลักกฎหมาย
บทบัญญัติ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน ฯ มาตรา 31 มี เจตนา จะ ปกป้อง ราษฎร ผู้ ได้ สิทธิ ใน ท่ีดิน ให้ มี ท่ีดิน 
ไว้ ทำ กิน เป็นเวลา อยา่ง น้อย 10 ปี และ ภายใน ระยะเวลา ดังกล่าว ทางราชการ ยัง ควบคุม ท่ีดิน นั้น อยู่
มิได้ ปล่อย ให้ เป็น สิทธ ิเด็ดขาด แก่ ผู้ครอบครอง จนกว่า จะ พ้น ระยะเวลา ท่ีอยู ่ใน บังคับ ห้าม โอน ดังนั้น
โจทก์ จึง ไม ่อาจ สละ หรือ โอน สิทธิครอบครอง หรือ ทำ นิติกรรม สัญญา ประการ ใด อัน มีผล หรือ มี 
ลักษณะ ไป ใน ทาง ท่ี สละ หรือ โอน หรือ อาจ ต้อง ถูก บังคับ ให้ มี การ โอน สิทธิครอบครอง ดังกล่าว ได้ เมื่อ 
โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ภายใน ระยะเวลา ห้าม โอน แม ้สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน จะ 
กำหนด รับ โอน สิทธิครอบครอง กัน ใน วันท่ี พ้น ระยะเวลา ห้าม โอน แล้ว ก็ตาม ก็ เป็นการ จงใจ หลีกเล่ียง 
ข้อกำหนด ห้าม โอน ตามกฎหมาย เป็น นิติกรรม ท่ี มี วัตถุประสงค์ เป็นการ ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย 
กฎหมาย จึง ตกเป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 สว่น สัญญา จำนอง 
เป็น ประกัน เห็นได้ชัด ว่า โจทก์ และ จำเลย จำนอง เป็น ประกัน ใน วงเงิน เท่ากับ รา คาท่ี ซื้อขาย กัน สว่น 
สัญญา ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน ก็ ทำ ใน วัน เดียว กับ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย เห็น ได้ ว่า สัญญา จำนอง เป็น 
ประกัน และ สัญญา ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน เป็น เพียง นิติกรรมอำพราง สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย โดย 
คู่สัญญา ไม ่มี เจตนา ผูกพัน ใน เรื่อง จำนอง และ สิทธิเหนือพื้นดิน สัญญา ดังกล่าว จึง เป็น โมฆะ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 155 โจทก์ ไม ่มี สิทธิ สละ หรือ โอน สิทธิครอบครอง ท่ีดิน 
พิพาท ให ้แก่ จำเลย ภายใน ระยะเวลา ห้าม โอน รวมถึง การ เข้า แยง่ การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ใน ชว่ง 
เวลานี้ ก็ ทำ ไม ่ได้ ดังนั้น การ ยึดถือ ครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ของ จำเลย จึง ถือได้ว่า จำเลย ครอบครอง ไว้ 
แทน โจทก์ ไม ่ถือว่า จำเลย แยง่ การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท จาก โจทก์ โจทก์ จึง มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ได้
กรณี ไม ่ใช ่ฟ้องร้อง เอาคืน ซึ่ง การครอบครอง ท่ีจะ ต้อง ฟ้อง ภายใน หนึ่ง ปี นับแต่ เวลา ถูก แยง่ 
การครอบครอง ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1375 วรรคสอง เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ 
จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท สัญญา จำนอง ท่ีดิน เป็น ประกัน และ สัญญา ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน เป็น นิติกรรม 
ท่ี เป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 และมาตรา 155 โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ มี 
สิทธิครอบครอง ท่ีดิน พิพาท จึง เป็น ผู้มีสว่น ได้เสีย ชอบ ท่ีจะ ยก ข้อ สัญญา ท่ี เป็น โมฆะ ขึ้น กล่าวอ้าง 
ได้การ ท่ี

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ ศาล วินิจฉัย ว่า สัญญา ต่าง ๆ ดังกล่าว เป็น โมฆะ จึง ถือ ไม ่ได้ ว่า เป็นการ ใช้ สิทธิ โดย ไม ่
สุจริต โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้พิพากษา ว่า สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท ระหว่าง โจทก์ กับ 
จำเลย สัญญา ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน ใน ท่ีดิน พิพาท และ สัญญา จำนอง เป็น ประกัน ระหว่าง โจทก์ กับ 
จำเลย ฉบับ ลงวันท่ี 25 มีนาคม2531 ตกเป็น โมฆะ ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน เพิกถอน สิทธิเหนือพื้นดิน
และ นิติกรรม จำนอง เป็น ประกัน ให้ แก่ โจทก์ หาก จำเลย ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา ของ จำเลย โดย ให้ จำเลย เป็น ผู้รับผิดชอบ ใน ค่าใช้จ่าย ท้ังหมด จำเลย ให้การ ขอให้ 
ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย สัญญา ก่อต้ัง 
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สิทธิเหนือพื้นดิน ใน ท่ีดิน พิพาท และ สัญญา จำนอง เป็น ประกัน ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ฉบับ ลงวันท่ี
25 มีนาคม 2531 ตกเป็นโมฆะ ให ้จำเลย ไป จดทะเบียน เพิกถอน สิทธิเหนือพื้นดิน และ นิติกรรม 
จำนอง เป็น ประกัน ให้ แก่ โจทก์ หาก จำเลย ไม ่ไป ให้ ถือเอา ตาม คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ 
จำเลย จำเลย อุทธรณ์ ระหว่าง พิจารณา ของ ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 โจทก์ ถึงแก่กรรม นาย ครรชิต ศิ ริ ภักดี
ทายาท และ ผู้จัดการมรดก ของ โจทก์ ยื่น คำร้องขอ เข้า เป็น คู่ความ แทน ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 อนุญาต 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 พิพากษา ยืน จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...พิเคราะห์ แล้ว ข้อเท็จจริง ท่ี 
คู่ความ ไม ่ได้ โต้เถียง กัน ใน ชั้นนี้ ฟังได้ ว่า ท่ีดิน พิพาท เป็น ท่ีดิน ตาม 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์(น.ส.3 ก.) เลขท่ี 103 ตำบลริมกก อำเภอ เมือง เชียงราย จังหวัด 
เชียงราย ซึ่ง ทางราชการ ออก ให้ แก่ โจทก์ เมื่อ วันท่ี 23 สิงหาคม 2526 โดย มี ข้อกำหนด ห้าม โอน 
ภายใน 10 ปีตามมาตรา 31 แหง่ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน นับต้ังแต่ วันท่ี 5 กันยายน 2526 ตาม 
สำเนา หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.)เอกสารหมาย จ.1 เมื่อปี 2528 โจทก์ ขาย ท่ีดิน 
พิพาท ให ้แก่ นาง สุวิมล ต่าย ใหญ ่เท่ียง และ นาง วสุธา พร อุทัย วร วิทย์ แต่ เนื่องจาก อยู ่ใน ระยะเวลา 
ห้าม โอน โจทก์ จึง จำนอง เป็น ประกัน และ จดทะเบียน ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน ใน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ นาง 
สุวิมล และ นาง วสุธา พร ต่อมาวันท่ี 25 มีนาคม2531 โจทก์ ไถ่ถอน จำนอง และ จดทะเบียน เลิก 
สิทธิเหนือพื้นดิน ใน ท่ีดิน พิพาท จาก นาง สุวิมล และ นาง วสุธา พร ใน วันเดียวกัน นั้น โจทก์ จำนอง เป็น 
ประกัน และ จดทะเบียน ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน ใน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย มี กำหนด30 ปี ตาม สำเนา 
หนังสือสัญญา จำนอง เป็น ประกัน และ หนังสือ ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน เอกสาร หมาย จ.13 และ จ.15
นอกจากนั้น โจทก์ ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย โดย กำหนด โอน 
สิทธิครอบครอง กัน ภายใน วันท่ี 6 กันยายน 2536 ตาม สำเนา หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน 
เอกสาร หมาย จ.16 และ โจทก์ ได้ ทำ พินัยกรรม ยก ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย กับ โจทก์ สง่มอบ 
การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย นับต้ังแต่ วันท่ี 25 มีนาคม 2531 ต่อมา โจทก์ ปฏิเสธ 
ความผูกพัน ตาม สัญญา ต่าง ๆ ท่ี ได้ ทำ ไว้ กับ จำเลย คดี มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย 
ประการ แร กว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท สัญญา จำนอง ท่ีดิน พิพาท เป็น ประกัน และ สัญญา 
ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน ใน ท่ีดิน พิพาท เป็น โมฆะ หรือไม ่เห็นว่า ท่ีดิน พิพาท เป็น ท่ีดิน ตาม 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.)ซึ่ง ออก ให้ แก่ โจทก์ เมื่อ วันท่ี 23 สิงหาคม 2526 โดย มี 
ข้อกำหนด ห้าม โอน ภายใน 10 ปีตามมาตรา 31 แหง่ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน นับต้ังแต่ วันท่ี 5
กันยายน 2526 ซึ่ง บทบัญญัติ ของ มาตรา นี้ เห็น เจตนา ได้ ว่า ประสงค์ จะ ปกป้อง ราษฎร ผู้ ได้ สิทธิ ใน 
ท่ีดิน ให้ มี ท่ีดิน ไว้ ทำ กิน เป็นเวลา อยา่ง น้อย 10 ป ีและ ภายใน ระยะเวลา ดังกล่าว ทางราชการ ยัง 
ควบคุม ท่ีดิน นั้น อยู ่มิได้ ปล่อย ให้ เป็น สิทธ ิเด็ดขาด แก่ ผู้ครอบครอง จนกว่า จะ พ้น ระยะเวลา ท่ีอยู ่ใน 
บังคับ ห้าม โอน ดังนั้น โจทก์ จึง ไม ่อาจ สละ หรือ โอน สิทธิครอบครอง หรือ ทำ นิติกรรม สัญญา ประการ 
ใด อัน มีผล หรือ มี ลักษณะ ไป ใน ทาง ท่ี สละ หรือ โอน หรือ อาจ ต้อง ถูก บังคับ ให้ มี การ โอน 
สิทธิครอบครอง ดังกล่าว ได้ เมื่อ โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท เมื่อ วันท่ี 25 มีนาคม 2531
ซึ่ง อยู ่ใน ระยะเวลา ห้าม โอน แม ้สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน จะ กำหนด รับ โอน สิทธิครอบครอง กัน 
ภายใน วันท่ี 6 กันยายน 2536 ซึ่ง พ้น ระยะเวลา ห้าม โอน แล้ว ก็ตาม ก็ เป็นการ จงใจ หลีกเล่ียง 
ข้อกำหนด ห้าม โอน ตามกฎหมาย เป็น นิติกรรม ท่ี มี วัตถุประสงค์ เป็นการ ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย 
กฎหมาย สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท จึง ตกเป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 150 สว่น สัญญา จำนอง เป็น ประกัน เห็นได้ชัด ว่า โจทก์ และ จำเลย จำนอง เป็น ประกัน ใน 
วงเงิน เท่ากับ รา คาท่ี ซื้อขาย กัน สว่น สัญญา ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน ก็ ทำ ใน วัน เดียว กับ สัญญา จะ ซื้อ 

ฎีกาท่ี 6532/2544 หน้า 2 / 3



จะ ขาย เห็น ได้ ว่า สัญญา จำนอง เป็น ประกัน และ สัญญา ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน เป็น เพียง 
นิติกรรมอำพราง สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย โดย คู่สัญญา ไม ่มี เจตนา ผูกพัน ใน เรื่อง จำนอง และ 
สิทธิเหนือพื้นดิน สัญญา ดังกล่าว จึง เป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 155
ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา ต้องกัน มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น ปัญหา ท่ี 
ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ ท่ีสอง ว่า โจทก์ ฟ้องคดี เพื่อ เอาคืน ซึ่ง การครอบครอง เกิน กว่า
1 ปี อัน จะ ทำให ้หมด สิทธิ ฟ้อง ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1375 หรือไม ่จำเลย 
ฎีกา ว่า จำเลย เข้า ครอบครอง ท่ีดิน ต้ังแต่ วันท่ี 25 มีนาคม 2531โจทก์ นำ คดี มา ฟ้อง เมื่อ วันท่ี 9
ตุลาคม 2535 จึง ต้องห้าม ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1375 นั้น เห็นว่า เมื่อ 
ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า โจทก์ ไม ่มี สิทธ ิสละ หรือ โอน สิทธิครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย ภายใน 
ระยะเวลา ห้าม โอน รวมถึง การ เข้า แยง่ การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ใน ชว่ง เวลานี้ ก็ ทำ ไม ่ได้ ดังนั้น การ 
ยึดถือ ครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ของ จำเลย ต้ังแต่ วันท่ี 25 มีนาคม 2531 จึง ถือได้ว่า จำเลย ครอบครอง 
ท่ีดิน พิพาท ไว้ แทน โจทก์ ไม ่ถือว่า จำเลย แยง่ การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท จาก โจทก์ โจทก์ จึง มีอำนาจ 
ฟ้อง จำเลย เป็นคดี นี้ ได้ กรณี ไม ่ใช ่ฟ้องร้อง เอาคืน ซึ่ง การครอบครอง ท่ีจะ ต้อง ฟ้อง ภายใน หนึ่ง ปี 
นับแต่ เวลา ถูก แยง่ การครอบครอง ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1375 วรรค สอง 
ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพาท ต้องกัน มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น ปัญหา ท่ี 
ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ประการ สุดท้าย ว่า โจทก์ ฟ้องคดี โดย ใช้ สิทธิ ไม ่สุจริต หรือไม ่เห็นว่า
เมื่อ ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท สัญญา จำนอง ท่ีดิน เป็น ประกัน และ สัญญา 
ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน เป็น นิติกรรม ท่ี มี วัตถุประสงค์ เป็นการ ต้องห้าม ชัดแจ้ง โดย กฎหมาย และ เป็น 
นิติกรรมอำพราง ตกเป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 และมาตรา 155
โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ มี สิทธิครอบครอง ท่ีดิน พิพาท จึง เป็น ผู้มีสว่น ได้เสีย ชอบ ท่ีจะ ยก ข้อ สัญญา ท่ี เป็น โมฆะ 
ขึ้น กล่าวอ้าง ได้ การ ท่ี โจทก์ ฟ้อง ขอให ้ศาล วินิจฉัย ว่า สัญญาต่าง ๆ ดังกล่าว เป็น โมฆะ จึง ถือ ไม ่ได้ ว่า 
เป็นการ ใช ้สิทธิ โดย ไม ่สุจริต ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา ต้องกัน มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา 
ของ จำเลย ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน"พิพากษายืน
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