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นาย ช.โจทก์ นาง ณ. กับพวกรวม 2 คนจำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.ท่ีดิน มาตรา 86, ป.วิ.พ. มาตรา 55, ป.ท่ีดิน มาตรา 94

ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ซึ่ง อยูกิ่น ฉัน สาม ีภริยา กับ จำเลย ท่ี 2 เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์พิพาท โดย ให้ จำเลย ท่ี
2 ลงชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์ แทน แม้ โจทก์ เป็น คนต่างด้าว แต่ ป.ท่ีดิน มิได้ ห้าม คนต่างด้าว ถือ กรรมสิทธิ์ 
ท่ีดิน โดย เด็ดขาด เป็น แต่เพียง ต้อง เป็นไป ตามเง่ือนไข และ วิธีการ ซึ่ง กำหนด โดย กฎกระทรวง และ 
ต้อง ได้รับอนุญาต จาก รัฐมนตรี ว่าการ กระทรวงมหาดไทย ตาม ป.ท่ีดิน มาตรา 86 วรรคสอง เท่านั้น
และ ในกรณีท่ี คนต่างด้าว ได้ ท่ีดิน มา โดย ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย ให้ คนต่างด้าว นั้น จัดการ จำหนา่ย 
ภายใน เวลา ท่ี อธิบดี กำหนดให้ ถ้า ไม ่จำหนา่ย ท่ีดิน ภายใน เวลา ท่ี กำหนด ให้ อธิบดี กรมท่ีดิน มีอำนาจ 
จำหนา่ย ท่ีดิน นั้น ตาม มาตรา 94 ดังนั้น โจทก์ ซึ่ง เป็น คนต่างด้าว สามารถ มี สิทธิ ใน ท่ีดิน ได้ การ ท่ี 
จำเลย ท่ี 2 นำ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย์ ของ โจทก์ ไป ขายฝาก ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 โดยพลการ ถือว่า 
เป็นการ โต้แย้ง สิทธิ ของ โจทก์ ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 55 และ แม้ ตาม คำขอ ท้าย ฟ้อง ของ โจทก์ มิได้ 
ขอให้ โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์พิพาท กับ เรียก ให้ จำเลย ท่ี 2 จดทะเบียน 
โอน ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์พิพาท คืน แก่ โจทก์ ก็ เป็นเรื่อง ท่ี โจทก์ ยัง ไม ่ได้รับอนุญาต ให้ ถือ 
กรรมสิทธิ์ ตามกฎหมาย อัน จะ มี สิทธิเรียกร้อง ให้ กระ ทำได้ แต่ ตาม คำฟ้อง ของ โจทก์ แปลความ ได้ ว่า
โจทก์ ฟ้อง เรียก เอา ทรัพย์สิน คืน ซึ่ง ศาล มีอำนาจ พิพากษา ว่า ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์พิพาท เป็น 
ของ โจทก์ และ บังคับ ให้ โจทก์ จำหนา่ย ท่ีดิน พิพาท ให้ เป็นไป ตามกฎหมาย โดย ให้ จำเลย ท่ี 2 ซึ่ง มีชื่อ 
ถือ กรรมสิทธิ์ ไป จดทะเบียน โอน จำหนา่ย ให้ โจทก์ จึง มีอำนาจ ฟ้อง

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ เพิกถอน การ ทำ นิติ กรรมการ ขายฝาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 185572 และ สิ่งปลูกสร้าง 
ระหว่าง จำเลย ท่ี 1 กับจำเลยท่ี 2 ตาม สัญญา ขายฝาก ฉบับ ลงวันท่ี 1 มิถุนายน 2561 โดย ให้ 
กรรมสิทธิ์ กลับคืน มา เป็น ของ จำเลย ท่ี 2 ดังเดิม หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่ดำเนินการ ให้ ถือเอา 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท้ังสอง จำเลยท่ี 1 ให้การ และ แก้ไข คำให้การ ขอให้ 
ยกฟ้อง จำเลยท่ี 2 ให้การ ขอให ้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ เพิกถอน การ ทำ นิติกรรม ขายฝาก 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 185572 พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ระหว่าง จำเลย ท่ี 1 กับจำเลยท่ี 2 และ สัญญา ขายฝาก 
ฉบับ ลงวันท่ี 1 มิถุนายน 2561 ให ้กรรมสิทธิ์ กลับคืน มา เป็น ของ จำเลย ท่ี 2 ดังเดิม หาก จำเลย ท้ังสอง 
ไม ่ดำเนินการ ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท้ังสอง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ 
เป็น พับ จำเลยท่ี 1 และจำเลยท่ี 2 อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา กลับ ให้ยกฟ้อง
ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย 
ว่า ข้อเท็จจริง เบื้องต้น รับฟัง เป็น ยุติ โดย คู่ความ ไม ่ฎีกา ว่า โจทก์ เป็น คนต่างด้าว สัญชาติ สิงคโปร์
โจทก์ รู้จัก กับ จำเลย ท่ี 2 ท่ี ประเทศ สิงคโปร์ เมื่อปี 2556 โจทก์ อยูกิ่น ฉัน สามี ภริยา กับ จำเลย ท่ี 2 ท่ี 
ประเทศ ไทย แต่ โจทก์ ยังคง เดินทาง ไปมา ระหว่างประเทศ สิงคโปร์ กับ ประเทศ ไทย ปี 2548
นายสินชัย เสนอขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 185572 พร้อม อาคาร สี่ ชั้น ครึ่ง คือ ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ซึ่ง 
อยู ่ติดกับ อาคาร ท่ี จำเลย ท่ี 2 เชา่ ทำ กิจการ สปา วันท่ี 14 ธันวาคม 2549 นายอนันตชัย เจ้าของ 
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กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ซึ่ง เป็น น้องชาย ของ นาย สิน ชัย จดทะเบียน โอน ขาย ท่ีดิน และ 
อาคาร พิพาท ให้ แก่ จำเลย ท่ี 2 ในราคา 15,000,000 บาท ม ีการ ใช้ อาคาร พิพาท ประกอบ กิจการ 
สปา ต่อมา จำเลย ท่ี 2 กับ โจทก์ เลิกรา กัน แต่ โจทก์ ยัง ทำ กิจการ สปา ท่ี อาคาร พิพาท วันท่ี 13 มีนาคม
2560 จำเลยท่ี 2 ฟ้อง ขับไล่ โจทก์ ออกจาก ท่ีดิน พิพาท เป็นคดี หมายเลข ดำ ท่ี พ.440/2560 ของ 
ศาลแพง่ กรุงเทพ ใต้ โจทก์ ให้การ และ ฟ้องแย้ง ว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ อาคาร 
พิพาท ให้จำเลยท่ี 2 ขนย้าย ทรัพย์สิน ออกจาก ท่ีดิน และ อาคาร ของ โจทก์ ระหว่าง พิจารณาคดี 
ดังกล่าว วันท่ี 3 สิงหาคม 2560 จำเลยท่ี 2 จดทะเบียน โอน ขาย ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ให้ แก่ นาย 
ธนา กร สามี ของ เพื่อน จำเลย ท่ี 2 ในราคา 10,000,000 บาท วันท่ี 9 ตุลาคม 2560 โจทก์ ฟ้อง จำเลย 
ท่ี 2 และ นาย ธนา กร ให้ เพิกถอน การ โอน ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท เป็นคดี หมายเลข ดำ ท่ี
พ.2023/2560 ของ ศาลแพง่ กรุงเทพ ใต้ และ ยัง ฟ้อง จำเลย ท่ี 2 และ นาย ธนา กร กับ พวก ต่อ 
ศาลจังหวัด พระ โขนง ใน ข้อหา โกงเจ้าหนี้ เป็นคดี หมายเลข ดำ ท่ี อ.4168/2560 ต่อมาวันท่ี 6
พฤศจิกายน 2560 นาย ธนา กร จดทะเบียน จำนอง ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท แก่ นาง ดาว ริ นทร์ ในวงเงิน
2,000,000 บาท วันท่ี 25 พฤษภาคม 2561 ม ีการ นัดหมาย ระหว่าง นาย ธนา กร กับ นาย จี รา วัฒน์
สามี ของ จำเลย ท่ี 1 ท่ี สำนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร เพื่อ จดทะเบียน ขายฝาก ท่ีดิน และ อาคาร 
พิพาท กัน แต่ ไม ่มี การ ดำเนินการ ใน วัน ดังกล่าว วันท่ี 1 มิถุนายน 2561 นาย ธนา กร จดทะเบียน 
ไถ่ถอน จำนอง ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท จาก นาง ดาว ริ นทร์ แล้ว จดทะเบียน โอน ขาย ให้ แก่ จำเลย ท่ี 2
จากนั้น จำเลย ท่ี 2 จดทะเบียน ขายฝาก ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 กำหนด ไถ่ถอน ขายฝาก ภายใน 1 ปี
ในวงเงิน 16,520,000 บาท ก่อน โจทก์ ฟ้องคดี นี้ โจทก์ ได้ ถอนฟ้อง คดีแพง่ ท้ังสอง คดี ข้างต้น แล้ว
สว่น คดีอาญา ศาลจังหวัด พระ โขนง พิพาท ยกฟ้อง คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม คำร้องขอ ขยาย 
ระยะเวลา ยื่น คำ แก้ ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 ก่อนว่า ม ีพฤติการณ์ พิเศษ และ เหตุสุดวิสัย ท่ี จำเลย ท่ี 1 ไม ่
อาจ ยื่น คำ แก้ ฎีกา ภายใน กำหนด ระยะเวลา หรือไม ่เห็นว่า ตาม รายงาน เจ้าหน้าท่ี สารบัญ เจ้าหน้าท่ี 
ศาล นำ หมาย แจ้ง คำสั่ง ให้ จำเลย ท่ี 1 ยื่น คำ แก้ ฎีกา ไป สง่ ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 โดย วิธี ปิด หมาย เมื่อ วันท่ี
10 ธันวาคม 2564 ครบกำหนด แก้ ฎีกา วันท่ี 9 มกราคม 2565 ท่ีจำเลยท่ี 1 ยื่น คำร้องขอ ขยาย 
ระยะเวลา ยื่น คำ แก้ ฎีกา พร้อม คำ แก้ ฎีกา เมื่อ วันท่ี 19 กุมภาพันธ์ 2565 โดยอ้างว่า ไม ่พบ หมาย แจ้ง 
คำสั่ง และ เนื่องจาก มี สถานการณ ์โรคระบาด ของ เชื้อ โค วิ ค 2019 จำเลยท่ี 1 จึง กักตัว อยู ่ใน บ้าน นั้น
เมื่อ พิจารณา จาก สำนวน คดี ปรากฏ ว่า ใน การ สง่ หมาย หรือ แจ้ง คำสั่ง ของ ศาล ได้ มี การ สง่ ไป ยัง 
ภูมิลำเนา ของ จำเลย ท่ี 1 มาโดยตลอด ไม ่ปรากฏ ข้อขัดข้อง ใน การ รับ หมาย หรือ รับทราบ คำสั่ง ของ 
ศาล แต่อยา่งใด การ อ้างว่า ไม ่พบ หมาย แจ้ง คำสั่ง เป็น การกล่าวอ้าง ลอย ๆ และ ไม ่มีเหตุผล ประกอบ
สว่น สถานการณ์ โรคระบาด มี มา เป็น ระยะเวลา นาน แล้ว จำเลยท่ี 1 อาจ ติด ต่อให้ ทนายความ ดำเนิน 
กระบวน พิจารณา แทน ได้ หา จำต้อง กระทำ ด้วย ตนเอง ไม ่เหตุ ดังกล่าว จึง มิได้ เป็น อุปสรรค ต่อ การ 
ยื่น คำ แก้ ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 แต่อยา่งใด ข้ออ้าง ของ จำเลย ท่ี 1 มิได้ เป็น พฤติการณ ์พิเศษ หรือ 
เหตุสุดวิสัย ท่ีจะ ขยาย ระยะเวลา ท่ี ยื่น คำ แก้ ฎีกา ให้ จำเลย ท่ี 1 ได้ ดังนั้น จึง ให้ ยก คำร้องขอ ขยาย 
ระยะเวลา ยื่น คำ แก้ ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 สว่น คำ แก้ ฎีกา ท่ี ยื่น เกินกำหนด ระยะเวลา นั้น ให้ รับ เป็น 
คำแถลงการณ์ คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง หรือไม ่เห็น ว่า ตาม 
คำฟ้อง โจทก์ อ้างว่า โจทก์ เป็น คนต่างด้าว สัญชาติ สิงคโปร์ และ อยูกิ่น ฉัน สามี ภริยา กับ จำเลย ท่ี 2
โจทก์ เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย์ พิพาท โดย ให้ จำเลย ท่ี 2 ลงชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์ แทน ตน
จำเลยท่ี 2 นำ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย์ พิพาท ไป ขายฝาก แก่ จำเลย ท่ี 1 และ ขอให้ เพิกถอน นิติ 
กรรมการ โอน ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์พิพาท ให้ กลับมา เป็น ของ จำเลย ท่ี 2 แม้ โจทก์ เป็น คนต่างด้าว
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แต่ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน มิได้ ห้าม คนต่างด้าว ถือ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โดย เด็ดขาด เป็น แต่เพียง ต้อง 
เป็นไป ตามเง่ือนไข และ วิธีการ ซึ่ง กำหนด โดย กฎกระทรวง และ ต้อง ได้รับอนุญาต จาก รัฐมนตร ีว่าการ 
กระทรวงมหาดไทย ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน มาตรา 86 วรรคสอง เท่านั้น และ ในกรณีท่ี 
คนต่างด้าว ได้ ท่ีดิน มา โดย ไม ่ชอบด้วยกฎหมาย ให้ คนต่างด้าว นั้น จัดการ จำหนา่ย ภายใน เวลา ท่ี อธิบดี 
กำหนดให้ ถ้า ไม ่จำหนา่ย ท่ีดิน ภายใน เวลา ท่ี กำหนด ให้ อธิบดี กรมท่ีดิน มีอำนาจ จำหนา่ย ท่ีดิน นั้น 
ตาม มาตรา 94 ดังนั้น โจทก์ ซึ่ง เป็น คนต่างด้าว สามารถ มี สิทธิ ใน ท่ีดิน ได้ จำเลยท่ี 2 ไม ่มีอำนาจ 
จำหนา่ย ท่ีดิน ของ โจทก์ โดยพลการ การ ท่ี จำเลย ท่ี 2 นำ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์ของ โจทก์ ไป 
ขายฝาก ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 โดยพลการ ถือว่า เป็นการ โต้แย้ง สิทธิ ของ โจทก์ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธ ี
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 55 และ แม้ ตาม คำขอ ท้าย ฟ้อง ของ โจทก์ มิได้ ขอให้ โจทก์ เป็นเจ้าของ 
กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย์ พิพาท กับ เรียก ให้ จำเลย ท่ี 2 จดทะเบียน โอน ท่ีดิน และ อาคาร 
พาณิชย์ พิพาท คืน แก่ โจทก์ ก็ เป็นเรื่อง ท่ี โจทก์ ยัง ไม ่ได้รับอนุญาต ให้ ถือ กรรมสิทธิ์ ตามกฎหมาย อัน 
จะ มี สิทธิเรียกร้อง ให้ กระ ทำได้ แต่ ตาม คำฟ้อง ของ โจทก์ แปลความ ได้ ว่า โจทก์ ฟ้อง เรียก เอา 
ทรัพย์สิน คืน ซึ่ง ศาล มีอำนาจ พิพากษา ว่า ท่ีดิน และ อาคาร พาณิชย ์พิพาท เป็น ของ โจทก์ และ บังคับ 
ให้ โจทก์ จำหนา่ย ท่ีดิน พิพาท ให้ เป็นไป ตามกฎหมาย โดย ให้ จำเลย ท่ี 2 ซึ่ง มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์ ไป 
จดทะเบียน โอน จำหนา่ย ให้ ท่ี ศาลอุทธรณ ์ยก ปัญหา เรื่อง อำนาจ ฟ้อง ขึ้น วินิจฉัย แล้ว พิพากษา 
ยกฟ้อง โจทก์ มา นั้น ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังขึ้น เมื่อ ศาลชั้นต้น สืบพยาน 
ท้ังสองฝ่าย มา เสร็จสิ้น แล้ว ศาลฎีกา เห็นสมควร วินิจฉัย อุทธรณ์ ของ จำเลย ท้ังสอง ไป โดย ไมต้่อง ย้อน 
สำนวน ไป ให ้ศาลอุทธรณ ์วินิจฉัย ใหม ่คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม อุทธรณ ์ของ จำเลย ท่ี 2 ว่า
จำเลยท่ี 2 ถือ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท แทน โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า โจทก์ มี พยานเอกสาร เป็น 
หลักฐาน การ ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน ให้ แก่ นาย สิน ชัย น้องชาย ของ นาย อนันต ชัย เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน 
และ อาคาร พิพาท เอกสาร ดังกล่าว ได้แก่ แคชเชียร ์เช็ค ของ ธนาคาร ท. รวม 5 ฉบับ จำนวน เงิน ฉบับ 
ละ 2,000,000 บาท ลงวันท่ี 19 มิถุนายน 2549 จำนวน 2 ฉบับ และ ลงวันท่ี 13 ธันวาคม 2549
จำนวน 3 ฉบับ และ ยังมี แคชเชียร์ เช็ค ธนาคาร ก. ลงวันท่ี 19 มิถุนายน 2559 จำนวน 2,000,000
บาท อีก หนึ่ง ฉบับ ซึ่ง ปรากฏ จาก บัญชีเงินฝาก ของ โจทก์ ท่ี ธนาคาร ดังกล่าว มี การ ถอนเงิน ออก ใน 
วันเดียวกัน แล้ว นำมา ซื้อ แคชเชียร์ เช็ค นอกจากนี้ ใน วันท่ี 13 ธันวาคม 2549 ซึ่ง เป็น วัน ก่อนท่ีจะ มี 
การ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท เพียง 1 วัน ยังม ีรายการ ถอนเงิน ออกจาก บัญชีเงินฝาก 
ของ โจทก์ ท่ี ธนาคาร ท. จำนวนเงิน 1,170,000 บาทและ 1,500,000 บาท ใน เวลา ไล่เล่ียกัน และ 
โจทก์ ยัง นำสืบ ว่า วันท่ี 14 และ 16 พฤศจิกายน 2549 โจทก์ ถอนเงิน 600,000 บาท และ
1,151,000 บาท จากธนาคาร ท. เข้า บัญชีเงินฝาก ของ จำเลย ท่ี 2 ท่ีธนาคาร ท. เพื่อ ชำระ ค่า ท่ีดิน 
ด้วย การ เบิก ถอนเงิน จาก บัญชีเงินฝาก จาก โจทก์ ดังกล่าว ประกอบ จำนวน เงิน และ ชว่งเวลา 
สอดคล้อง กับ การ จดทะเบียน ซื้อ ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท จาก นาย อนันต ชัย จึง เชื่อ ว่า เงิน ท่ี ใช้ ซื้อ ท่ีดิน 
และ อาคาร พิพาท เป็น ของ โจทก์ จริง ท่ีจำเลยท่ี 2 อ้างว่า โจทก์ ให้เงิน แก่ จำเลย ท่ี 2 ไป ซื้อ ท่ีดิน และ 
อาคาร พิพาท นั้น คง มี จำเลย ท่ี 2 เบิกความลอย ๆ การ ท่ี โจทก์ มิได้ ให้ จำเลย ท่ี 2 ทำหนังสือ ว่า ถือ 
กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท แทน โจทก์ นั้น ก็ มิใช ่ข้อ พิรุธ เนื่องจาก ขณะนั้น โจทก์ รักใคร ่จำเลย ท่ี
2 ถึงกับ มา อยูกิ่น ด้วย กันท่ี ประเทศ ไทย ยอ่ม ไว้วางใจ จำเลย ท่ี 2 เพราะ ตน ไม ่อาจ มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์ 
ท่ีดิน และ อาคาร ได้ สว่น ท่ี สัญญาซื้อขาย ห้องชุด มี แบบ การ ทำ ธุรกรรม เงินตราต่างประเทศ แนบท้าย 
ซึ่ง ระบุ ว่า เงิน ท่ี โอน มา ใช้ ใน การ ซื้อ คอนโดมิเนียม อัน ทำให้ เห็น ว่า เงิน ดังกล่าว ท่ี เบิก จาก 
บัญชีเงินฝาก ของ โจทก์ ใช้ ใน การ ซื้อ คอนโดมิเนียม ก็ตาม แต่ สัญญาซื้อขาย ห้องชุด ดังกล่าว ทำ เมื่อ 
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วันท่ี 1 กุมภาพันธ์ 2553 สว่น การ โอน เงิน ของ โจทก์ จาก ต่างประเทศ ทำ เมื่อ ปี 2548 และ ปรากฏ 
ว่าการ โอน เงิน ท้ัง สี่ ครั้ง มี การ เข้า บัญชีเงินฝาก ของ โจทก์ ท่ี ธนาคาร ก. และธนาคาร ท. มา เข้า ใน 
บัญชีเงินฝาก ของ โจทก์ ยังมี จำนวน ไม ่เพียง พอให ้ชำระ ค่า ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ได้ จึง เชื่อได้ ว่า 
โจทก์ นำ เงิน ท่ี โอน จาก ต่างประเทศ มา ใช้ ซื้อ ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ก่อน แล้ว นำ เงิน จาก แหล่ง อ่ืน มา 
ทดแทน เพื่อ ซื้อ คอนโดมิเนียม ใน ภายหลัง การ ระบุ ใน สัญญาซื้อขาย ห้องชุด เชน่นั้น เพื่อให ้สอดคล้อง 
กับ หลักฐาน การ โอน เงิน จาก ต่างประเทศ เท่านั้น โดย นางสาว ดุษฎี ผู้ชว่ย ผู้จัดการ ธนาคาร ท. พยาน 
โจทก์ เบิกความ ยืนยัน การ โอน เงิน จาก ต่างประเทศ และ การเบิกเงิน ของ โจทก์ ข้างต้น และ ยัง 
เบิกความ ว่า ใน การ โอน เงิน ธนาคาร จะ ให้ ระบุ วัตถุประสงค์ ใน การ โอน เงิน แต่ ผู้ โอน จะ นำไปใช้ ตาม 
วัตถุประสงค์ หรือไม ่ธนาคาร ไม ่มี หน้าท่ี ตรวจสอบ ดังนั้น แบบ การ ทำ ธุรกรรม เงินตรา เงิน 
ต่างประเทศ ตาม สัญญาซื้อขาย ห้องชุด จึง ไม ่อาจ รับฟัง เป็น ยุติ ได้ ว่า โจทก์ นำ เงิน จำนวน เดียว กันท่ี 
โอน จาก ต่างประเทศ มา ใช้ ซื้อ ห้องชุด เท่านั้น ข้อเท็จจริง ดัง กล่าวหา ทำให้ พยาน โจทก์ สว่น นี้ เป็น พิรุธ 
แต่อยา่งใด ไม ่สว่น เหตุ ท่ี โจทก์ ให้เงิน จำเลย ท่ี 2 เดือนละ 150,000 บาทถึง 200,000 บาท จนถึงปี
2558 โจทก์ นำสืบ ว่า เมื่อวันท่ี 12 พฤศจิกายน 2558 โจทก์ ซื้อ โทรศัพท์ เครื่อง ใหม ่ให้ จำเลย ท่ี 2
เนื่องจาก วันเกิด ของ จำเลย ท่ี 2 แต่จำเลยท่ี 2 โอน ข้อมูล จาก โทรศัพท์ เครื่อง เดิม มา ไม ่ได้ และ ให้ 
โจทก์ ดำเนินการ ให้ โจทก์ จึง ทำสำเนา ข้อมูล เก็บ ไว้ แล้ว ให้ คน ท่ี อ่าน ภาษาไทย ได้ ชว่ย แปล จึง ทราบ 
ว่า จำเลย ท่ี 2 คบ ผู้ชาย คน ใหม ่ซึ่ง มี เอกสาร เป็น ข้อความ ตอบโต้ กัน ระหว่าง หญิง ชาย ใน เชิง ชู้สาว ซึ่ง 
จำเลย ท่ี 2 มิได้ นำสืบ หักล้าง พยาน โจทก์ ใน สว่น นี้ จึง ทำให้ พยาน โจทก์ มี น้ำหนัก นา่เชื่อ ว่า โจทก์ เลิก 
อยูกิ่น กับ จำเลย ท่ี 2 นับแต่ พบ ข้อความ ดังกล่าว เมื่อ ปลายปี 2558 หาใชป่ี 2556 ตามท่ี จำเลย ท่ี 2
นำสืบ ดังนั้น การ ท่ี โจทก์ ให้เงิน จำเลย ท่ี 2 แต่ละ เดือน จนถึง ปี 2558 จึง ไม ่ใช ่เรื่อง ผิดปกติ และ ไม ่
อาจ ฟังได้ ว่า โจทก์ ชำระ ค่าเชา่ ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ให้ จำเลย ท่ี 2 อัน เป็นการ ยอมรับ ว่า จำเลย ท่ี 2
เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ยิ่ง เมื่อ พิจารณา พฤติการณ์ ของ จำเลย ท่ี 2 ท่ี 
จดทะเบียน โอน ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ให้ แก่ นาย ธนา กร ขณะท่ี ยัง มีคดี พิพาท กับ โจทก์ ยิ่ง สอ่ ให้ เห็น 
พิรุธ ว่า ต้องการ โอน ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท เพื่อให ้พ้น จาก การ บังคับ คดี ของ โจทก์ พยานหลักฐาน 
ของ โจทก์ ดังท่ี วินิจฉัย มา จึง มี น้ำหนัก ดีกว่า พยานหลักฐาน ของ จำเลย ท่ี 2 เชื่อได้ว่า โจทก์ เป็น ฝ่าย 
ชำระ ค่า ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท แล้ว จำเลย ท่ี 2 ถือ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท แทน โจทก์
อุทธรณ์ ของ จำเลย ท่ี 2 ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม อุทธรณ ์ของ จำเลย ท่ี 1 ว่า กรณี มี 
เหตุ ให้ เพิกถอน การ ทำ นิติกรรม ขายฝาก ระหว่าง จำเลย ท้ังสอง หรือไม ่เห็นว่า หลังจาก โจทก์ มี 
ข้อพิพาท เรื่อง ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท กับ จำเลย ท่ี 2 โจทก์ พยายาม รักษา สิทธิ ของ ตน โดย แจ้ง 
ข้อพิพาท ให ้บุคคลภายนอก ทราบ เพื่อ ป้องกัน มิ ให้ เข้า ทำ นิติกรรม ใด ๆ ท่ี เก่ียวกับ ท่ีดิน และ อาคาร 
พิพาท ดัง ปรากฏ จาก ภาพถ่าย ท่ี เป็น ภาพ ด้านหน้า อาคาร พิพาท และ มี ป้าย ขนาดใหญ ่ของ สำเนา 
คำฟ้อง สำเนา คำให้การ และ ฟ้องแย้ง ใน คดี ท่ี จำเลย ท่ี 2 ฟ้อง ขับไล่ โจทก์ กับ ป้าย ห้าม ซื้อขาย ติด อยู ่
สามารถ มองเห็น ได้ อยา่ง ชัดเจน นอกจากนี้ โจทก์ ยัง อ้าง สง่ บิล เงินสด ค่า ทำ ป้าย จำนวน 3 ฉบับ ซึ่ง 
จำเลย ท้ังสอง มิได้ นำสืบ หักล้าง ใน สว่น นี้ จึง เชื่อ ว่า มี การ ติดป้าย ดังกล่าว ไว้ จริง ผู้ ท่ี ต้องการ ซื้อ ท่ีดิน 
และ อาคาร ดังกล่าว เมื่อ มา ดู ยอ่ม เห็น ได้ นอกจากนี้ โจทก์ ยัง ให้ ทนายความ มี หนังสือ แจ้ง ข้อพิพาท 
ดังกล่าว ไป ยัง เจ้าพนักงาน ท่ีดิน เพื่อ ขอให้ ระงับ การ ทำ นิติกรรม เก่ียวกับ ท่ีดิน พิพาท เมื่อวันท่ี 3
สิงหาคม 2560 และวันท่ี 28 พฤษภาคม 2561 และ ยัง สง่ หนังสือ ลงวันท่ี 29 พฤษภาคม 2561 ให ้
นาย จี รวัฒน์ สามี ของ จำเลย ท่ี 1 ทราบ โดย นางสาว ราตร ีซึ่ง เป็น นายหน้า ของ จำเลย ท่ี 1 เบิกความ ว่า 
เมื่อ วันท่ี 24 พฤษภาคม 2561 พยาน กับ จำเลย ท่ี 1 และ นาย จี รา วัฒน์ ไป รับ โอน ท่ีดิน พยาน จึง 
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เสนอขาย ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ให้ คน ท้ังสอง ซึ่ง สนใจ พยาน ทราบ ครา่ว ๆ ว่า อยู ่ใน ซอย แต่ อาคาร 
ใด ไม ่ทราบ แนช่ัด ในคืนนั้น นาย จี รา วัฒน์ กับ จำเลย ท่ี 1 ขับรถ พา พยาน ไป บริเวณ ท่ีต้ัง ท่ีดิน และ 
อาคาร ไม ่เห็น ป้ายประกาศ หลังจาก ดู ทำเล แล้ว นาย จี รา วัฒน ์และ จำเลย ท่ี 1 ตกลง ซื้อ ฝาก ใน ราคา
14,000,000 บาทเศษ พยาน จึง ติดต่อ นาง ดาว ริ นทร ์นัดหมาย ไป ทำ นิติกรรม ท่ี สำนักงาน ท่ีดิน ใน 
วันท่ี 25 พฤษภาคม 2561 คือ วันรุง่ขึ้น การ ท่ี นาง ราตร ีเคย ไปดู ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ครั้ง เดียว 
พร้อมกับ จำเลย ท่ี 1 และ นาย จี รา วัฒน์ ใน คืน วันท่ี 24 พฤษภาคม 2561 แต่ มา นำเสนอ ขายฝาก ให้ 
แก่ นาย จี รา วัฒน์ และ จำเลย ท่ี 1 ราคา ซื้อขาย สูง ถึง 14,000,000 บาท โดย ได้ความ จาก นาย จี รา วัฒน์ 
และ จำเลย ท่ี 1 ต่าง เบิกความ ว่า นอกจาก ประกอบธุรกิจ อ่ืน คน ท้ังสอง ยัง ทำ ธุรกิจ ซื้อขาย ท่ีดิน ด้วย
การ ท่ี คน ท้ังสอง ไม ่ไปดู ท่ีดิน และ อาคาร ให้ แนช่ัด กลับ ดู ทำเลท่ีต้ัง และ ดู ใน เวลา กลางคืน อีก ท้ัง การ 
นัดหมาย จดทะเบียน กัน ทันที ใน วันรุง่ขึ้น ยอ่ม เป็นการ เรง่รีบ ผิด ปกติวิสัย ของ การซื้อขาย ทรัพย์สิน ท่ี 
มีราคา สูง เชน่นี้ ครั้น เมื่อ ถึง วัน นัด มี การ ทำ และ ยื่น เอกสาร ไถ่ถอน ระหว่าง นาย ธนา กร กับ นาง ดาว ริ 
นทร์ และ ซื้อ ขายฝาก ระหว่าง นาย ธนา กร กับ นาย จี รา วัฒน ์ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ตาม บัญชี รับ ทำการ 
กับ คำขอ จดทะเบียน สิทธิ และ นิติกรรม แต่ ไม ่ได้ มี การ จดทะเบียน โดย นาย ธนา กร ซึ่ง เป็น พยาน 
จำเลย ท่ี 1 เบิกความว่า ตนเอง มา ไม ่ทันเวลา ราชการ สว่น นางสาว ราตร ีเบิกความ ว่า ไม ่ได้ พบ นาย 
ธนา กร และ ไม ่เคย รู้จัก กัน มา ก่อน จึง เป็นการ นัดหมาย ทำ นิติกรรม ท่ี ผิดปกติ และ เป็น พิรุธ อีก เชน่กัน
ต่อมา เมื่อ มี การ นัดหมาย กัน ใหม ่เมื่อ วันท่ี 1 มิถุนายน 2561 นางสาว ราตร ีให้ นาย จี รา วัฒน์ ทำ 
แคชเชียร ์เช็ค จำนวน 6,700,000 บาท ให ้แก่ นาย ธนา กร จำนวนเงิน 2,000,000 บาท ให ้แก่ นาง ดาว 
ริ นทร์ และ จำนวน เงิน ฉบับ ละ 1,000,000 บาท 2 ฉบับ ไม ่ทราบ ผู้ รับเงิน แต่ ให้ จ่าย ชื่อ นาย จี รา วัฒน์
เพื่อ สลักหลัง โอน ภายหลัง นอกจากนี้ ให้ เตรียม เงินสด อีก 3,700,000 บาท เมื่อ ถึง วัน นัด กลับ มี การ 
จดทะเบียน ไถ่ จำนอง แล้ว โอน ขาย ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท จาก นาย ธนา กร ไป ยัง จำเลย ท่ี 2 ก่อน แล้ว 
จำเลย ท่ี 2 จึง จดทะเบียน ขายฝาก ไว้ กับ แก่ จำเลย ท่ี 1 แตกต่าง จาก ท่ีจะ ทำการ จดทะเบียน ใน 
ครั้งก่อน การ ทำ แคชเชียร ์เช็ค และ เตรียม เงิน เพื่อ ชำระ ค่า ท่ีดิน รวมถึง การ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ไปมา 
กัน เชน่นี้ เป็นเรื่อง ท่ี ผิดปกติ แต่จำเลยท่ี 1 กับ นาย จี รา วัฒน์ ไม ่สนใจ ท่ีจะ สอบถาม กลับ อ้างว่า 
เป็นเรื่อง ท่ี นางสาว ราตรี ซึ่ง เป็น นาย หน้าเป็น ผู้ดำเนินการ โดย นางสาว ราตร ีกลับ เบิกความ ว่า ไม ่
ทราบ สาเหตุ ท่ี มี การ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน กัน ก่อนท่ีจะ โอน ขายฝาก ให้ จำเลย ท่ี 1 เชน่กัน นอกจากนี้
นายอนุดิศ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน พยาน โจทก์ เบิกความ ว่า ใน การ สอบสวน ทำ นิติกรรม เรื่อง นี้ พยาน ได้ 
แจ้ง หนังสือ โต้แย้ง ของ ทนาย โจทก์ ให้ คู่สัญญา ทุกฝ่าย ทราบ แล้ว ว่า ยังม ีผู้ โต้แย้ง เก่ียวกับ ท่ีดิน แปลง 
นี้ อยู ่แต่ คู่สัญญา ยืนยัน ท่ีจะ ทำ นิติกรรม พยาน โจทก์ ปาก นี้ เป็น เจ้าพนักงาน ถือเป็น พยาน คนกลาง มี 
น้ำหนัก นา่เชื่อถือ เมื่อ พิจารณา ข้อความ ด้านหลัง เอกสาร ซึ่ง มี ข้อความ ว่า ผู้ ขายฝาก และ ผู้ รับซื้อ ฝาก 
ได้ อ่าน ข้อ ความใน หนังสือ แจ้ง เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ฉบับ ลงวันท่ี 28 พ.ค. 2561 เรื่อง ข้อหา ฉ้อ 
โกงเจ้าหนี้ เป็นท่ี เข้าใจ ดีแล้ว ขอ ยืนยัน ให้ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน จดทะเบียน ขายฝาก ไว้ แล้ว ข้างต้น ฯ และ 
เมื่อ พิจารณา ข้อความ ด้านหน้า ของ เอกสาร ดังกล่าว เป็น หนังสือ ท่ี ทนาย โจทก์ มี หนังสือ ถึง 
เจ้าพนักงาน ท่ีดิน เมื่อ วันท่ี 28 พฤษภาคม 2561 ม ีใจความ ว่า โจทก์ ซึ่ง เป็น ชาว สิงคโปร์ เคย มี หนังสือ 
ขอให้ ระงับ การ ทำ นิติกรรม ท่ีดิน พิพาท ท่ี มีชื่อ จำเลย ท่ี 2 เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ เพราะ มี คดีความ กัน 
แต่ ต่อมา มี การ โอน ขาย ให้ แก่ นาย ธนา กร ไป แล้ว และ นาย ธนา กร นำ ไป จำนอง นาง ดาว ริ นทร์ ใน 
ขณะนี้ นาย ธนา กร มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์ โดยมิชอบด้วยกฎหมาย ติดต่อ นายหน้า เพื่อ เอา ท่ีดิน ไป 
ขายฝาก ใน ราคา 15,000,000 บาท จาก ราคาขาย กัน 35,000,000 บาท ขอให ้ระงับ การ ทำ นิติกรรม 
ต่าง ๆ เก่ียวกับ ท่ีดิน พิพาท โดย หนังสือ ดัง กล่าวอ้าง ถึง คำ ฟ้องคดี หมายเลข ดำ ท่ี พ.440/2560 และ
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พ.2023/2560 ของ ศาลแพง่ กรุงเทพ ใต้ กับ คดี หมายเลข ดำ ท่ี อ.4168/2560 ของ ศาลจังหวัด พระ 
โขนง ซึ่ง ข้อความ ดังกล่าว มี ข้อมูล เพียง พอท่ี ทำให้ จำเลย ท่ี 1 ทราบ ว่า โจทก์ เป็น คนต่างด้าว มี 
ข้อพิพาท เรื่อง ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท กับ ท้ัง จำเลย ท่ี 2 และนายธนากร หาก มี การ ทำ นิติกรรม กับ 
จำเลย ท่ี 2 อาจ ก่อให้เกิด ข้อ ยุง่ยาก ได้ การ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ทำ นิติกรรม ซื้อ ฝาก กับ จำเลย ท่ี 2 โดย มิได้ 
ใสใ่จ หรือ ให้ความสำคัญ กับ หนังสือ ของ ทนาย โจทก์ ดังกล่าว จึง เป็นการ ผิด ปกติวิสัย ของ ผู้ทำ ธุรกิจ 
ซื้อขาย ท่ีดิน ดังนั้น พยานหลักฐาน โจทก์ จึง มี น้ำหนัก เชื่อได้ ว่า ก่อน จำเลย ท้ังสอง ทำ นิติกรรม 
ขายฝาก ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท จำเลยท่ี 1 ยอ่ม ต้อง สอบถาม จำเลย ท่ี 2 และ ผู้ ท่ี เก่ียวข้อง และ ทราบ 
ถึง ข้อพิพาท ท่ี โจทก์ ซึ่ง เป็น คนต่างด้าว ฟ้อง ติดตาม เอา ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท คืน จาก จำเลย ท่ี 2
แม้จำเลยท่ี 1 มี แคชเชียร ์เช็ค ท่ี ชำระ ค่า ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท ให้ แก่ นาง ดาว ริ นทร์ นายธนากร
และจำเลยท่ี 2 ท้าย หนังสือสัญญา ขายฝาก มา แสดง ก็ หา เป็น เหตุ เพียง พอให ้หักล้าง พฤติการณ ์ซื้อ 
ฝาก ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 1 ดัง วินิจฉัย มา ข้างต้น ว่า เป็น การกระทำ โดยสุจริต ไม ่และ แม้ คำฟ้อง โจทก์ 
บรรยาย เบื้องต้น ว่า จำเลย ท้ังสอง สมคบ แกล้งทำ สัญญาซื้อขาย กัน โดย มิได้ มี เจตนา ซื้อขาย กัน จริง
แต่ โจทก์ ยัง บรรยาย ต่อมา อี กว่า จำเลย ท่ี 1 ทราบ ว่า ท่ีดิน มีคดี โต้แย้ง กัน แต่ จำเลย ท้ังสอง ยัง ฝ่าฝืน ทำ 
นิติกรรม เป็น การซื้อขาย ท่ี ไม ่สุจริต เป็น ทาง ให้ โจทก์ เสียเปรียบ ไม ่ได้รับ ชำระหนี้ การ ท่ี ศาลชั้นต้น 
วินิจฉัย ถึง ความ ไม ่สุจริต ของ จำเลย ท่ี 1 และ นาย จี รา วัฒน์ แล้ว ให้ เพิกถอน การ ขายฝาก ท่ีดิน และ 
อาคาร ระหว่าง จำเลย ท้ังสอง เป็น การวินิจฉัย ตาม ประเด็น ท่ี ปรากฏ ใน คำฟ้อง มิใช ่เป็น การวินิจฉัย 
ประเด็น นอก คำฟ้อง ตามท่ี อุทธรณ์ มา เมื่อ การ ทำ หนังสือสัญญา ขายฝาก ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท 
ระหว่าง จำเลย ท้ังสอง กระทำ โดย จำเลย ท่ี 1 ซึ่ง เป็น บุคคลภายนอก ไม ่สุจริต โดย ทราบ ถึง ข้อพิพาท ท่ี 
โจทก์ ฟ้อง เรียก ท่ีดิน และ อาคาร พิพาท จาก จำเลย ท่ี 2 เชน่นี้ กรณ ีจึง มี เหตุ เพิกถอน การ ขายฝาก 
ระหว่าง จำเลย ท้ังสอง ได้ อุทธรณ์ ของ จำเลย ท่ี 2 ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น อนึ่ง เมื่อ คดี ฟังได้ ว่า ท่ีดิน และ อาคาร 
พิพาท เป็น ของ โจทก์ ซึ่ง เป็น คนต่างด้าว กรณ ีต้อง บังคับ ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน มาตรา 94 ท่ี 
บัญญัติ ให้ คนต่างด้าว จัดการ จำหนา่ย ท่ีดิน ภายใน เวลา ท่ี อธิบดี กรมท่ีดิน กำหนด ท้ัง การ บังคับ ให้ 
จำหนา่ย ดังกล่าว ก็ หมายความ เฉพาะ ท่ีดิน เท่านั้น ไม ่รวมถึง สิ่งปลูกสร้าง ด้วย เพราะ คนต่างด้าว ไม ่
ต้องห้าม ให ้ถือ กรรมสิทธิ์ สิ่งปลูกสร้าง ศาลฎีกา ยอ่ม มีอำนาจ พิพากษา ว่า โจทก์ เป็น เจ้าของท่ีดิน 
และ อาคาร พิพาท กับ ให้ จัดการ จำหนา่ย ท่ีดิน พิพาท อัน เป็นการ บังคับ ให้ เป็นไป ตามกฎหมาย ได้
พิพากษา แก้ เป็น ว่า โจทก์ เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 185572 พร้อม อาคาร ให้ โจทก์ จำหนา่ย 
เฉพาะ ท่ีดิน ดังกล่าว ภายใน เวลา ท่ี อธิบดี กรมท่ีดิน กำหนด หาก ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ อธิบดี กรมท่ีดิน 
มีอำนาจ จำหนา่ย ท่ีดิน นั้น ได้ ตามกฎหมาย โดย ให้ จำเลย ท่ี 2 ซึ่ง มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์ หลัง เพิกถอน การ 
จดทะเบียน ระหว่าง จำเลย ท้ังสอง แล้วไป จดทะเบียน โอน จำหนา่ย ให้ หาก ไม ่ไป ให้ ถือ คำพิพากษา 
ของ ศาล แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท่ี 2 นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ และ ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://thaideka.online/
deka/3857/2565
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