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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ผู้ ร้อง ประกอบธุรกิจ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ต้ังแต่ ปี 2546 เมื่อ ผู้ ร้อง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน 
พิพาท จาก จำเลย ท่ี 2 แล้ว ได้ สร้างบ้าน ใน ท่ีดิน ดังกล่าว ซึ่ง มี รูปแบบ เดียวกัน กับ บ้าน หลัง อ่ืน ท่ีอยู ่ใน 
โครงการ หมู ่บ้านจัดสรร ของ ผู้ ร้อง และ ประกาศ ขาย แก่ บุคคล ท่ัวไป หาก ผู้ ร้อง ไม ่มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน 
พิพาท ก็ คง ไม ่สร้างบ้าน ใน ท่ีดิน ดังกล่าว เพราะ ต้อง ใช้ เงินลงทุน มาก และ ท่ี ผู้ ร้อง อ้าง เหตุ ท่ี ยัง ไม ่ได้ 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท เป็น ของ ตน เนื่องจาก ต้องการ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ 
เป็น ชื่อ ผู้ซื้อ เพื่อ ประหยัด ค่าธรรมเนียม ใน การ โอน นั้น ก็ เป็น เหตุผล ทาง ด้าน การ ประกอบธุรกิจ ท่ี 
รับฟังได้ ไม ่ถึงกับ เป็น ข้อ พิรุธ แต่อยา่งใด ผู้ ร้อง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กับ จำเลย ท่ี 2 และ 
ชำระ ราคา ครบถ้วน แล้ว เพียงแต่ ยัง ไม ่ได้ ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ เป็น ของ ตน ผู้ ร้อง จึง เป็น 
บุคคล ผู้ อยู ่ใน ฐานะ อัน จะ ให้ จดทะเบียน สิทธิ ของ ตน ได้ อยู ่ก่อน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 และ 
โดยเหตุท่ี การ บังคับ คดี แก่ ทรัพย์สิน ของ ลูกหนี้ตามคำพิพากษา ยอ่ม ไม ่กระทบกระท่ัง ถึง บุริมสิทธิ 
หรือ สิทธิ อ่ืน ๆ ซึ่ง บุคคลภายนอก อาจ ร้อง ขอให้ บังคับ เหนือ ทรัพย์สิน ท่ี ยึด ได้ ตาม ป.วิ.พ. มาตรา
287 ดังนั้น โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ นำ ยึด ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง เพื่อ บังคับ คดี อันเป็น 
การกระทบกระท่ัง ถึง สิทธ ิผู้ ร้อง ตาม บท กฎหมาย ดังกล่าว ผู้ ร้อง จึง มี สิทธิ ร้อง ขอให้ ปล่อย ท่ีดิน พิพาท 
พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ได้

คำพิพากษา
ผู้ ร้อง ยื่น คำร้องขอ ว่า ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ยึด ไม ่ใช ่ทรัพย์สิน ของ จำเลย ท่ี 2 แต่ เป็น ทรัพย์สิน 
ของ ผู้ ร้อง ขอให้ ถอน การ ยึด จึง เป็น คำร้องขอ ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 288 เป็นคดี มี ทุนทรัพย ์เมื่อ 
ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ โจทก์ แพ้ คดี ศาลชั้นต้น ชอบ ท่ีจะ กำหนดให้ โจทก์ ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน ผู้ 
ร้อง ได้ สว่น ค่าทนายความ ท่ี ศาลชั้นต้น กำหนด นั้น ก็ เป็น จำนวน ท่ีอยู ่ระหว่าง อัตรา ขั้นสูง และ ขั้นต่ำ 
ตามท่ี ระบุ ไว้ ใน ตาราง 6 ท้าย ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ เมื่อ คำนึงถึง เหตุ สมควร และ 
การ ดำเนินคดี ของ คู่ความ ท้ังปวง แล้ว ค่าทนายความ ท่ี ศาลชั้นต้น กำหนด มา เป็น จำนวน ท่ี เหมาะสม 
แล้ว ไม ่มี เหตุ จะ เปล่ียนแปลง แก้ไข ผู้ ร้อง เป็น บุคคล ผู้ อยู ่ใน ฐานะ อัน จะ ให้ จดทะเบียน สิทธิ ของ ตน ได้ 
อยู ่ก่อน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 การ ท่ี ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ ปล่อย ท่ีดิน พิพาท คืน แก่ จำเลย ท่ี 2
จึง ไม ่ชอบ คดี สืบ เนื่องมาจาก ศาลชั้นต้น พิพากษา ตาม สัญญา ประนีประนอมยอมความ ให้ จำเลย 
ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน แก่ โจทก์ จำนวน 2,835,150 บาท พร้อม ดอกเบี้ย โดย ให้ ผอ่นชำระ จำเลย 
ท้ังสอง ไม ่ชำระหนี้ ตาม คำพิพากษา โจทก์ ขอให้ บังคับ คดี และ นำ เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึด ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 158576 ตำบลหนองบัว อำเภอ เมือง อุดรธานี จังหวัด อุดรธานี พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ซึ่ง มีชื่อ 
จำเลย ท่ี 2 เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ เพื่อ ขายทอดตลาด นำ เงิน มา ชำระหนี้ แก่ โจทก์ ผู้ ร้อง ยื่นคำร้อง ขอให้ 
ถอน การ ยึด โจทก์ ให้การ ขอให ้ยก คำร้องขอ ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ ปล่อย ท่ี พิพาท คืน แก่ จำเลย ท่ี 2
โดย ให ้ถอน การ ยึด และ ให้ โจทก์ ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน ผู้ ร้อง โดย กำหนด ค่าทนายความ 8,000
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บาท โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 4 พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ
โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า คดี มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า ผู ้ร้อง มี สิทธิ ร้อง ขอให้ 
ปล่อย ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง หรือไม ่ท่ี โจทก์ ฎีกา ว่า ผู ้ร้อง กับ จำเลย ท่ี 2 ไม ่ได้ ทำสัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย และ ชำระ ราคา ท่ีดิน พิพาท กัน จริง หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย และ หนังสือมอบอำนาจ
ทำ ขึ้น ภาย หลังจากท่ี จำเลย ท่ี 2 ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง แต่จำเลยท่ี 2
โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ ไม ่ได้ จึง รว่มกัน ยื่นคำร้อง คดี นี้ เพื่อให ้จำเลย ท่ี 2 โอนกรรมสิทธิ์ ไป ยัง ผู้ จะ 
ซื้อ ได้ โดย ไม ่สุจริต ผู้ ร้อง ไม ่ใช ่บุคคล ผู้ อยู ่ใน ฐานะ อัน จะ ให้ จดทะเบียน สิทธิ ของ ตน ได้ อยู ่ก่อน ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1300 และ ไม ่มีอำนาจ ร้อง ขอให้ ถอน การ ยึด ท่ีดิน พิพาท 
พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ได้ นั้น เห็นว่า ผู ้ร้อง ประกอบธุรกิจ ขาย อสังหาริมทรัพย ์ต้ังแต่ ปี 2546 เมื่อ ผู้ ร้อง 
ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท จาก จำเลย ท่ี 2 แล้ว ได้ สร้างบ้าน ใน ท่ีดิน ดังกล่าว ซึ่ง มี รูปแบบ 
เดียวกัน กับ บ้าน หลัง อ่ืน ท่ีอยู ่ใน โครงการ หมู ่บ้านจัดสรร ของ ผู้ ร้อง และ ประกาศ ขาย แก่ บุคคล ท่ัวไป
หาก ผู้ ร้อง ไม ่มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท ก็ คง ไม ่สร้างบ้าน ใน ท่ีดิน ดังกล่าว เพราะ ต้อง ใช้ เงินลงทุน มาก
และ ท่ี ผู้ ร้อง อ้าง เหตุ ท่ี ยัง ไม ่ได้ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท เป็น ของ ตน เนื่องจาก ต้องการ 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ เป็น ชื่อ ผู้ซื้อ เพื่อ ประหยัด ค่าธรรมเนียม ใน การ โอน นั้น ก็ เป็น เหตุผล 
ทาง ด้าน การ ประกอบธุรกิจ ท่ี รับฟังได้ ไม ่ถึงกับ เป็น ข้อ พิรุธ แต่อยา่งใด สว่น ท่ี โจทก์ อ้างว่า จำเลย ท่ี 2
กับ ผู้ ร้อง ไม ่ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน และ ชำระ ราคา ท่ีดิน พิพาท กัน จริง นั้น เป็น การกล่าวอ้าง 
ลอย ๆ โดย ไม ่มี พยานหลักฐาน มา สนับสนุน พยานหลักฐาน ท่ี ผู้ ร้อง นำ สืบมา มี น้ำหนัก ดีกว่า 
พยานหลักฐาน ของ โจทก์ ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า ผู ้ร้อง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กับ จำเลย 
ท่ี 2 และ ชำระ ราคา ครบถ้วน แล้ว เพียงแต่ ยัง ไม ่ได้ ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ เป็น ของ ตน ผู้ ร้อง จึง 
เป็น บุคคล ผู้ อยู ่ใน ฐานะ อัน จะ ให้ จดทะเบียน สิทธิ ของ ตน ได้ อยู ่ก่อน ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1300 และ โดยเหตุท่ี การ บังคับ คดี แก่ ทรัพย์สิน ของ 
ลูกหนี้ตามคำพิพากษา ยอ่ม ไม ่กระทบกระท่ัง ถึง บุริมสิทธิ หรือ สิทธิ อ่ืน ๆ ซึ่ง บุคคลภายนอก อาจ ร้อง 
ขอให้ บังคับ เหนือ ทรัพย์สิน ท่ี ยึด ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 287 ดังนั้น
โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธ ินำ ยึด ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง เพื่อ บังคับ คดี อันเป็น การกระทบกระท่ัง ถึง 
สิทธิ ผู้ ร้อง ตาม บท กฎหมาย ดังกล่าว ผู ้ร้อง จึง มี สิทธิ ร้อง ขอให้ ปล่อย ท่ีดิน พิพาท พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ได้
สำหรับ ท่ี โจทก์ ฎีกา ว่า การ ท่ี จำเลย ท่ี 2 กับ ผู้ ร้อง ทำหนังสือ รับสภาพ หนี้ และ มอบ เช็ค ให้ แก่ ผู้ ร้อง 
แสดงว่า ผู้ ร้อง ไมต้่องการ ผูกพัน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ต่อไป เป็นการ เปล่ียน สิ่ง ซึ่ง เป็น 
สาระสำคัญ แหง่ หนี้ อัน เป็นการ แปลงหนี้ใหม ่ทำให้ หนี้ ตาม สัญญา เดิม ระงับ สิ้น ไป นั้น โจทก์ ไม ่ได้ ให้ 
การต่อสู้ ไว้ จึง ไม ่มี ประเด็น ท่ี ต้อง วินิจฉัย การ ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 4 วินิจฉัย ให้ เป็นการ ไม ่ชอบ และ 
ถือว่า เป็น ข้อ ท่ี มิได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ์ ภาค 4 ต้องห้าม มิ ให้ 
ฎีกา ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 249 วรรคหนึ่ง ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย สว่น 
ท่ี โจทก์ ฎีกา ว่า การ ท่ี ศาลชั้นต้น วินิจฉัย ว่า คดี นี้ เป็น การร้องขอ กัน สว่น ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี 
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 287 จึง เป็นคดี ไม ่มี ทุนทรัพย ์ต้อง เสีย ค่าขึ้นศาล เพียง 200 บาท ท่ี 
ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ โจทก์ ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน ผู้ ร้อง โดย กำหนด ค่าทนายความ 8,000 บาท
สูง เกิน สมควร และ ไม ่ชอบ นั้น เห็นว่า ผู้ ร้อง ยื่น คำร้องขอ ว่า ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท่ี ยึด ไม ่ใช ่
ทรัพย์สิน ของ จำเลย ท่ี 2 แต่ เป็น ทรัพย์สิน ของ ผู้ ร้อง ขอให ้ถอน การ ยึด จึง เป็น คำร้องขอ ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 288 เป็นคดี มี ทุนทรัพย ์เมื่อ ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ 
โจทก์ แพ้ คดี ศาลชั้นต้น ชอบ ท่ีจะ กำหนดให ้โจทก์ ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน ผู้ ร้อง ได้ สว่น 

ฎีกาท่ี 7198/2558 หน้า 2 / 3



ค่าทนายความ ท่ี ศาลชั้นต้น กำหนด จำนวน 8,000 บาทนั้น ก็ เป็น จำนวน ท่ีอยู ่ระหว่าง อัตรา ขั้นสูง 
และ ขั้นต่ำ ตามท่ี ระบุ ไว้ ใน ตาราง 6 ท้าย ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ เมื่อ คำนึงถึง เหตุ 
สมควร และ การ ดำเนินคดี ของ คู่ความ ท้ังปวง แล้ว ค่าทนายความ ท่ี ศาลชั้นต้น กำหนด มา เป็น จำนวน 
ท่ี เหมาะสม แล้ว ไม ่มี เหตุ จะ เปล่ียนแปลง แก้ไข ฎีกา ของ โจทก์ ใน ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน อนึ่ง เมื่อ 
ข้อเท็จจริง ฟัง ได้ความ ว่า ผู้ ร้อง เป็น บุคคล ผู้ อยู ่ใน ฐานะ อัน จะ ให้ จดทะเบียน สิทธิ ของ ตน ได้ อยู ่ก่อน
ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1300 การ ท่ี ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ ปล่อย ท่ีดิน 
พิพาท คืน แก่ จำเลย ท่ี 2 จึงไมช่อบ พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้ปล่อย ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 158576
ตำบลหนองบัว อำเภอ เมือง อุดรธานี จังหวัด อุดรธานี พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท่ี โจทก์ นำ ยึด
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 4
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