
คำพิพากษาศาลฎกีาที ่6669/2550
นางศุลีพร หนูคงโจทก์ นายโกสินทร์ สิน เจริญ รุง่ จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 456, ป.รัษฎากร มาตรา 118

ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม บัญชี อากรแสตมป์ ท้าย หมวด 6 แหง่ ป.รัษฎากร มิได้ กำหนด ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน จะ 
ต้อง ปิด อากรแสตมป์ แม้ ใน บัญช ีกล่าว ข้อ 28 (ข) กำหนดว่า ใบรับ สำหรับ การ โอน หรือ ก่อต้ัง สิทธิ 
ใดๆ เก่ียวกับ อสังหาริมทรัพย ์ใน เมื่อ นิติกรรม ท่ี เป็นเหตุให้ ออก ใบรับ นั้น มี การ จดทะเบียน 
ตามกฎหมาย ต้อง ปิด อากรแสตมป ์แต่ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคสอง
มิได้ บัญญัติ ให้ เป็น นิติกรรม ท่ี ต้อง มี การ จดทะเบียน ตามกฎหมาย และ โจทก์ อ้าง สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ท่ีดิน ท่ี จำเลย จะ ขาย ให้ โจทก์ เป็น พยานหลักฐาน เพื่อ แสดงว่า ได้ มี การทำสัญญา ระหว่าง โจทก์ กับ 
จำเลย มิได้ อ้าง เพื่อ แสดง ข้อเท็จจริง ว่า เป็น ใบรับ จึง ไมต้่อง ปิด อากรแสตมป์ และ ไมต้่อง ห้ามไมใ่ห ้
รับฟัง เป็น พยานหลักฐาน ตาม ป.รัษฎากร มาตรา 118

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า จำเลย เป็น เจ้าของบ้าน พร้อม ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 11643 เมื่อวันท่ี 16 กุมภาพันธ์ 2539
จำเลย จดทะเบียน จำนอง บ้าน และ ท่ีดิน ดังกล่าว ไว้ แก่ ธนาคารออมสิน สาขาสตูล ต่อมาวันท่ี 20
มกราคม 2540 จำเลย ทำ หนังสือสัญญา จะ ขาย บ้าน พร้อม ท่ีดิน ดังกล่าว แก่ โจทก์ ใน ราคา 850,000
บาท โจทก์ ชำระเงิน ให้ จำเลย ครบถ้วน แล้ว ต้ัง แต่วัน ทำสัญญา จำเลย สง่มอบ การครอบครอง บ้าน 
พร้อม ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ แล้ว และ จำเลย สัญญา ว่า จะ ไถ่ถอน จำนอง และ จดทะเบียน โอน บ้าน และ ท่ีดิน 
ให้ แก่ โจทก์ ใน วันท่ี 20 มกราคม 2543 ก่อน ครบกำหนด วัน จดทะเบียน โอน บ้าน และ ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์
จำเลย ไม ่ชำระหนี้ ให้ แก่ ธนาคารออมสิน ผู้รับจำนอง จำเลย ขอให้ โจทก์ ชำระหนี้ แทน ไป ก่อน เมื่อ 
ถึงกำหนด วัน จดทะเบียน โอน จำเลย จะ ชำระ คืนให้ โจทก์ สว่น หนี้ ท่ี เหลือ จำเลย จะ ชำระ ให้ เสร็จสิ้น 
พร้อม ไถ่ถอน จำนอง และ จดทะเบียน โอน ให้ แก่ โจทก์ ทันที โจทก์ จึง ได้ ชำระหนี้ ให้ แก่ ธนาคารออมสิน 
ในนามของ จำเลย รวม เป็น เงิน 73,448 บาท จำเลย ยังคง ค้าง ชำระหนี้ แก่ ธนาคารออมสิน ประมาณ
340,795 บาท เมื่อ ถึงกำหนด วัน จดทะเบียน โอน บ้าน และ ท่ีดิน จำเลย ไม ่ยอม คืนเงิน ท่ี โจทก์ ชำระหนี้ 
ให้ แก่ ธนาคารออมสิน แทน จำเลย จำนวน 73,448 บาท ให้แก่โจทก์ ท้ัง ไม ่ชำระหนี้ ท่ี ค้างชำระ ให้ แก่ 
ธนาคารออมสิน ไม ่ยอม ไถ่ถอน จำนอง และ จดทะเบียน โอน บ้าน และ ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ แก่ โจทก์ โจทก์ 
ทวงถาม แล้ว จำเลย เพิกถอน ขอให ้บังคับ จำเลย จดทะเบียน โอน บ้าน และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 11643
เลขท่ีดิน 107 ตำบลพิมมาน อำเภอ เมือง สตูล จังหวัดสตูล โดย ปลอด จำนอง ให้ แก่ โจทก์ หาก จำเลย 
ไม ่ยอม ไถ่ถอน จำนอง ให้ โจทก์ ไถ่ถอน จำนอง แทน จำเลย โดย ให้ จำเลย ชำระเงิน ค่า ไถ่ถอน จำนอง แก่ 
โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 15 ต่อปี จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ หาก จำเลย ไม ่ยอม 
จดทะเบียน โอน ให้ ถือเอา คำพิพากษา ของ ศาล แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย หาก จำเลย ไม ่อาจ 
ปฏิบัติตาม ได้ ให้ จำเลย ชำระเงิน ค่า บ้าน และ ท่ีดิน 850,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 15
ต่อปี นับ แต่วัน ผิดนัด (วันท่ี 20 มกราคม 2543) จนถึง วัน ฟ้อง เป็น เงิน 74,375 บาท รวมเป็นเงิน
924,375 บาท และ ดอกเบี้ย อัตรา ดังกล่าว ใน ต้นเงิน 850,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง ไป จนกว่า จะ 
ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ให้ จำเลย ชำระเงิน จำนวน 73,448 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 15 ต่อปี
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นับ แต่วัน ฟ้อง ไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง ว่า หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ 
ขาย เป็น เอกสาร ปลอม โจทก์ พิมพ์ ข้อความ ต่างๆ ปลอม ขึ้น มา ท้ัง อาจ มี การปลอม ลายมือชื่อ ของ 
จำเลย หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ซึ่ง โจทก์ ทำ ปลอม เป็น สัญญาซื้อขาย เสร็จ เด็ดขาด เพราะ ใน 
สัญญา ระบุ ว่า มี การ ชำระเงิน กัน ครบถ้วน และ ได้ สง่มอบ การครอบครอง แล้ว แต่ มิได้ จดทะเบียน ต่อ 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี จึง เป็น โมฆะ จำเลย เป็น เจ้าของบ้าน และ ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง ได้ จดทะเบียน จำนอง ไว้ 
แก่ ธนาคารออมสิน สาขาสตูล โจทก์ และ จำเลย เคย ติดต่อ ทำ ธุรกิจ รว่มกัน หลายอยา่ง รวมท้ัง ทำ 
ธุรกิจ เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน ใน ระหว่าง ทำ ธุรกิจ รว่มกัน โจทก์ และ จำเลย ลงลายมือชื่อ ใน เอกสาร 
ต่างๆ ไว้ โดย ไม ่มี การ ลง ข้อความ ไว้ ใน เอกสาร เป็น จำนวนมาก รวมท้ัง สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย หรือ 
สัญญา วางมัดจำ ซึ่ง ท้ัง โจทก์ และ จำเลย ยึดถือ ไว้ เพื่อ ความสะดวก ใน การ ทำ ธุรกิจ เรื่อง 
การจัดสรรท่ีดิน และ จำเลย เคย ให้ โจทก์ ไป ขาย ท่ีดิน ของ จำเลย โดย จำเลย ลงลายมือชื่อ ใน เอกสาร 
หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย หรือ สัญญา วางมัดจำ โดย มิได้ พิมพ ์ข้อความ ให้ ไว้ แก่ โจทก์ หลาย ฉบับ
ต่อมา โจทก์ ไม ่สามารถ อยู ่รว่มกัน กับ สาม ีได้ ต้อง ย้าย ออกจาก บ้าน ไม ่มี ท่ีอยู ่จำเลย จึง ให้ โจทก์ ไป 
อาศัย อยู ่ท่ี บ้าน พิพาท ของ จำเลย โดย โจทก์ จำเลย ตกลง ให้ โจทก์ ชำระ ค่าตอบแทน ให้ จำเลย โดย ให้ 
โจทก์ จ่าย ค่า จำนอง บางสว่น ให้ แก่ จำเลย โดย จ่าย ผา่น ธนาคารออมสิน สาขาสตูล โจทก์ ชำระ ให้ 
บางสว่น แล้ว ไม ่ชำระ อีก ต่อมา โจทก์ ทำ ธุรกิจ จัดสรร ท่ีดิน โดย ไม ่สุจริต ฉ้อโกง หลอกลวง จำเลย 
หลายอยา่ง ทำให ้โจทก์ และ จำเลย มิได้ ทำ ธุรกิจ รว่มกัน อีกต่อไป โจทก์ อาศัย โอกาส ท่ี เอกสาร 
หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย หรือ สัญญา วางมัดจำ ซึ่ง จำเลย ลงลายมือชื่อ ไว้ โดย มิได้ พิมพ ์ข้อความ
นำ ไป พิมพ์ ข้อความ เป็น หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จำเลย ไม ่ประสงค์ ให้ โจทก์ รวมท้ัง บริวาร อยู ่ท่ี 
บ้าน จำเลย อีกต่อไป จำเลย มี หนังสือ บอกกล่าว ให้ โจทก์ และ บริวาร ออกจาก บ้าน จำเลย แต่ โจทก์ และ 
บริวาร เพิกเฉย บ้าน พิพาท หาก มี การเชา่ จะ ได้ ค่าเชา่ ไม ่เกิน เดือน ละ 4,500 บาท ขอให้ยกฟ้อง และ 
ขอให้ บังคับ โจทก์ และ บริวาร ออกจาก บ้าน เลขท่ี 34 ถนน ตำ มะ หง ง อุทิศ ซอย 2 ตำบลพิมาน อำเภอ 
เมือง สตูล จังหวัดสตูล พร้อมท้ัง ขนย้าย ทรัพย์สิน ออกจาก บ้าน พิพาท หาก โจทก์ ไม ่ยอม ขนย้าย ให ้
จำเลย ขนย้าย โดย โจทก์ ออก ค่าใช้จ่าย โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า จำเลย ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
บ้าน และ ท่ีดิน พิพาท ให้ กับ โจทก์ แล้ว จำเลย จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ ออกจาก บ้าน และ ท่ีดิน พิพาท
ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย จดทะเบียน โอน บ้าน และ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 11643
เลขท่ีดิน 107 ตำบลพิมาน อำเภอ เมือง สตูล จังหวัดสตูล โดย ปลอด จำนอง ให้ แก่ โจทก์ หาก จำเลย 
ไม ่ยอม ไถ่ถอน จำนอง ให้ โจทก์ ไถ่ถอน จำนอง แทน จำเลย โดย ให้ จำเลย ชำระเงิน ค่า ไถ่ถอน จำนอง แก่ 
โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ไถ่ถอน จำนอง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ 
แก่ โจทก์ หาก จำเลย ไม ่ยอม จดทะเบียน โอน ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย
หาก กรณี ไม ่อาจ ปฏิบัติตาม คำพิพากษา ดังกล่าวข้างต้น ได้ ให้ จำเลย ชำระเงิน ค่า บ้าน และ ท่ีดิน 
จำนวน 850,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 20 มกราคม 2543
เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ แต่ ดอกเบี้ย นับ ถึง วัน ฟ้อง (วันท่ี 9 ตุลาคม 2543)
ต้องไมเ่กิน 74,375 บาท ตามท่ี โจทก์ ขอ และ ให้ จำเลย ชำระเงิน ท่ี โจทก์ ชำระหนี้ ให้ แก่ 
ธนาคารออมสิน สาขาสตูล แทน จำเลย ไป จำนวน 73,448 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5
ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน 
โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 10,000 บาท ยก ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ
จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ ภาค 9 พิพากษายืน โจทก์ ไม ่แก้ อุทธรณ ์จึง ไม ่กำหนด ค่าทนายความ ชั้น 
อุทธรณ์ ให้ จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "พิเคราะห์ แล้ว ข้อเท็จจริง เบื้องต้น ฟังได้ เป็น ยุติ ว่า
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จำเลย เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 11643 เลขท่ีดิน 107 ตำบลพิมาน อำเภอ เมือง สตูล จังหวัดสตูล
พร้อม บ้าน เลขท่ี 34 ซึ่ง ได้ จดทะเบียน จำนอง ไว้ แก่ ธนาคารออมสิน สาขาสตูล ตาม สำเนา โฉนดท่ีดิน 
เอกสาร หมาย จ.1 คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ว่า หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย หรือ 
สัญญา วางมัดจำ เอกสาร หมาย จ.2 ต้อง ปิด อากรแสตมป์ หรือไม ่เห็น ว่า ตาม บัญชี อากรแสตมป์ ท้าย 
หมวด 6 แหง่ ประมวลรัษฎากร มิได้ กำหนด ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน จะ ต้อง ปิด อากรแสตมป์ แม้ 
ใน บัญชี ดังกล่าว ข้อ 28 (ข) กำหนดว่า ใบรับ สำหรับ การ โอน หรือ ก่อต้ัง สิทธิ ใดๆ เก่ียวกับ 
อสังหาริมทรัพย์ ใน เมื่อ นิติกรรม ท่ี เป็นเหตุให้ ออก ใบรับ นั้น มี การ จดทะเบียน ตามกฎหมาย ต้อง ปิด 
อากรแสตมป์ แต่ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 456
วรรคสอง มิได้ บัญญัติ ให้ เป็น นิติกรรม ท่ี ต้อง มี การ จดทะเบียน ตามกฎหมาย และ โจทก์ อ้าง สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พร้อม บ้าน ท่ี จำเลย จะ ขาย ให้ โจทก์ เป็น พยานหลักฐาน เพื่อ แสดง ข้อเท็จจริง ต่อ ศาล 
ว่า ได้ มี การทำสัญญา ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ตาม ข้อ ความใน สัญญา มิได้ อ้าง เพื่อ แสดง ข้อเท็จจริง ว่า 
เป็น ใบรับ จึง ไมต้่อง ปิด อากรแสตมป ์และ ไมต้่อง ห้ามไมใ่ห้ รับฟัง เป็น พยานหลักฐาน ตาม 
ประมวลรัษฎากร มาตรา 118 ฎีกา ของ จำเลย ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น" พิพากษายืน โจทก์ ไม ่แก้ ฎีกา จึง ไม ่
กำหนด ค่าทนายความ ชั้น ฎีกา ให้
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