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  มาตรา 5 ให้ผู้ท่ีได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดิน 

ใช้บังคับ โดยไม่มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน แจ้งการครอบครองท่ีดินต่อนายอําเภอท้องที่

ภายในหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่รัฐมนตรี

กําหนดโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
  การแจ้งการครอบครองตามความในมาตรานี้ไม่ก่อให้เกิดสิทธิขึ้นใหม่แก่ผู้แจ้งแต่ประการใด 

  ค าพิพากษาฎีกา ที่ 8113/2546  
  ตามพระราชบัญญัติใหใ้ช้ประมวลกฎหมายที่ดินฯ มาตรา 5 บัญญัติรับรองถึงสิทธิของ  

ผู้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายที่ดินใช้บังคับ  ดังนั้น สิทธิในที่ดิน

ที่บุคคลมีอยู่ตามประมวลกฎหมายที่ดิน จึงหมายรวมถึงสิทธิครอบครองตามแบบแจ้งการครอบครองท่ีดิน 

(ส.ค.1) ด้วย เมื่อ พ. ได้ขายที่ดินพิพาทซึ่งเป็นที่ดินที่มีสิทธิครอบครองให้แก่จําเลย และจําเลยได้เข้า

ครอบครองทําประโยชน์โดยทําเป็นสวนผลไม้ปลูกต้นมะพร้าว กล้วย และมะม่วง พฤติการณ์แห่งคดี

แสดงให้เห็นว่า พ. ได้สละสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทและโอนที่ดินพิพาทโดยการส่งมอบการครอบครอง

ให้แก่จําเลย จําเลยรับโอนมาโดยชอบ จึงเป็นผู้มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทตามประมวลกฎหมายที่ดิน 

มาตรา 59 วรรคสอง โจทก์จึงไม่มีสิทธิในที่ดินพิพาทและไม่มีอํานาจนําท่ีดินพิพาทมาใช้ในการปฏิรูป

เพื่อเกษตรกรรมตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 26 (4) แต่อย่างใด 
 
  มาตรา 8 การพิจารณาว่าท่ีดินได้ทําประโยชน์แล้วหรือไม่ ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์

ที่กําหนดในกฎกระทรวง 
  ที่ดินที่ได้รับอนุญาตให้จับจอง แต่ยังไม่ได้รับคํารับรองจากนายอําเภอว่าได้ทําประโยชน์แล้ว 

ผู้ได้รับอนุญาตจะโอนไปไม่ได้ เว้นแต่จะตกทอดทางมรดก 
  มาตรา 9 ที่ดินที่ได้รับรองจากนายอําเภอว่าได้ทําประโยชน์แล้วให้โอนกันได ้
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 7216/2542 

  การโอนที่ดินที่ยังไม่มีใบจองก่อนเวลาท่ีทางราชการจะออกใบจอง โดยการส่งมอบการ

ครอบครองไม่เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย คือ พระราชบัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน 

พ.ศ. 2497 มาตรา 8 วรรคสอง จึงไม่ตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 150 
  การโอนที่ดินที่ยังไม่ได้รับคํารับรองจากนายอําเภอว่าได้ทําประโยชน์แล้วโดยการส่งมอบ

การครอบครองมิได้เป็นการโอนสิทธิครอบครองตามความหมายแห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล

กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 มาตรา 9 จึงไม่ตกเป็นโมฆะ 
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มาตรา 8 บรรดาท่ีดินทั้งหลายอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน หรือเป็นทรัพย์สินของ 
แผ่นดินนั้น ถ้าไม่มีกฎหมายกําหนดไว้เป็นอย่างอื่น ให้อธิบดีมีอํานาจหน้าที่ดูแลรักษา และดําเนินการ

คุ้มครองป้องกันได้ตามควรแก่กรณี อํานาจหน้าที่ดังว่านี้ รัฐมนตรีจะมอบหมายให้ทบวงการเมืองอื่น

เป็นผู้ใช้ก็ได ้
ที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันหรือใช้เพื่อประโยชน์

ของแผ่นดินโดยเฉพาะ หรือเป็นที่ดินที่ได้หวงห้ามหรือสงวนไว้ตามความต้องการของทบว งการเมือง

อาจถูกถอนสภาพหรือโอนไปเพื่อใช้ประโยชน์อย่างอื่นหรือนําไปจัดเพื่อประชาชนได้  ในกรณีดังต่อไปนี ้
(1) ที่ดินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน ถ้าทบวงการเมือง รัฐวิสาหกิจหรือเอกชนจัดหาท่ีดิน

มาให้พลเมืองใช้ร่วมกันแทนแล้ว การถอนสภาพหรือโอนให้กระทําโดยพระราชบัญญัติ แ ต่ถ้าพลเมือง

ได้เลิกใช้ประโยชน์ในที่ดินนั้น หรือที่ดินนั้นได้เปลี่ยนสภาพไปจากการเป็นที่ดินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน 

และมิได้ตกไปเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ใดตามอํานาจกฎหมายอื่นแล้ว การถอนสภาพให้กระทําโดยพระราช

กฤษฎีกา 

(2) ที่ดินที่ใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ หรือที่ดินที่ได้หวงห้ามหรือสงวนไว้

ตามความต้องการของทบวงการเมืองใด ถ้าทบวงการเมืองนั้นเลิกใช้ หรือไม่ต้องการหวงห้ามหรือสงวน

ต่อไป เม่ือได้มีพระราชกฤษฎีกาถอนสภาพแล้ว คณะรัฐมนตรีจะมอบหมายให้ทบวงการเมืองซึ่งมีหน้าที่

เป็นผู้ใช้หรือจัดหาประโยชน์ก็ได้ แต่ถ้าจะโอนต่อไปยังเอกชน ให้กระทําโดยพระราชบัญญัติ และถ้าจะ

นําไปจัดเพื่อประชาชนตามประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่น ให้กระทําโดยพระราชกฤษฎีกา 
การตราพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกาตามวรรคสองให้มีแผนที่แสดงเขตท่ีดิน

แนบท้ายพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกานั้นด้วย 
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 258/2547  

  ที่ดินที่ตกเป็นที่สาธารณประโยชน์ ถ้าไม่มีกฎหมายกําหนดไว้เป็นอย่างอื่น อํานาจหน้าที่

ในการดูแลรักษาย่อมตกเป็นของอธิบดีกรมท่ีดินตามที่บัญญัติไว้ในประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 8 

แต่สําหรับทางสาธารณประโยชน์นั้น พระราชบัญญัติลักษณะปกครองท้องท่ีฯ มาตรา 122 ได้บัญญัติ

ให้กรมการอําเภอเป็นผู้มีหน้าที่ตรวจตรารักษา ซึ่งต่อมาได้โอนมาเป็นอํานาจหน้าที่ของนายอําเภอตาม

พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการแผ่นดินฯ มาตรา 62 วรรคสาม เห็นได้ว่าอํานาจในการกําหนด

แนวเขตทางหรืออํานาจในการดูแลรักษาทางอันเป็นสาธารณประโยชน์ มิใช่เป็นอํานาจหน้าที่ของกรมท่ีดิน

จําเลยและส่วนราชการของจําเลย เมื่อส่วนราชการของจําเลยไม่มีหน้าที่กําหนดให้ทางพิพาทเป็น

ทางสาธารณประโยชน์ การที่เจ้าพนักงานที่ดินประจําส่วนราชการของจําเลยได้รังวัดท่ีดินและระบุว่า

ทางพิพาทเป็นทางสาธารณะตามท่ีผู้ได้รับมอบอํานาจจากนายอําเภอหัวหินนําช้ีและระวังแนวเขตท่ีดิน 

จึงถือไม่ได้ว่าเป็นการกระทําละเมิดต่อโจทก์ โจทก์ไม่มีอํานาจฟ้อง 
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มาตรา 9 ภายใต้บังคับกฎหมายว่าด้วยการเหมืองแร่และการป่าไม้ ที่ดินของรัฐนั้นถ้ามิได้

มีสิทธิครอบครอง หรือมิได้รับอนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว ห้ามมิให้บุคคลใด 
(1) เข้าไปยึดถือ ครอบครอง รวมตลอดถึงการก่นสร้างหรือเผาป่า 
(2) ทําด้วยประการใด  ให้เป็นการทําลาย  หรือทําให้เสื่อมสภาพที่ดิน  ที่หิน ที่กรวด  

หรือที่ทราย ในบริเวณที่รัฐมนตรีประกาศหวงห้ามในราชกิจจานุเบกษา หรือ 
(3) ทําสิ่งหนึ่งสิ่งใดอันเป็นอันตรายแก่ทรัพยากรในที่ดิน 
มาตรา 108 ผู้ใดฝา่ฝืนมาตรา 9 อยู่ก่อนวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ 

พนักงานเจ้าหน้าที่หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจากพนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจแจ้งเป็นหนังสือให้ผู้ฝ่าฝืน

ปฏิบัติตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด ถ้าผู้ฝ่าฝืนเพิกเฉยหรือไม่ปฏิบัติให้ถูกต้องตามระเบียบ  

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีคําสั่งเป็นหนังสือให้ผู้ฝ่าฝืนออกจากที่ดินและหรือรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างในที่ดินนั้น

ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด ถ้าไม่ปฏิบัติตามคําสั่งของพนักงานเจ้าหน้าที่ ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหนึ่งปี 

หรือปรับไม่เกินห้าพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
ในการกําหนดระเบียบต ามวรรคหนึ่ง คณะกรรมการจะกําหนดให้ผู้ฝ่าฝืนต้องเสีย

ค่าตอบแทนในการใช้ที่ดินนั้นให้แก่รัฐหรือราชการบริหารส่วนท้องถิ่นด้วยก็ได ้
มาตรา 108 ทว ินับตั้งแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา 9 

ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกินห้าพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
ถ้าความผิดตามวรรคหนึ่งได้กระทําแก่ที่ดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชน

ใช้ร่วมกัน หรือที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินสามปี หรือปรับ

ไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
ถ้าความผิดตามวรรคสองได้กระทําเป็นเนื้อที่เกินกว่าห้าสิบไร่ ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกิน

ห้าปี หรือปรับไม่เกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
ในกรณีที่มีคําพิพากษาว่าผู้ใดกระทําความผิดตามมาตรานี้ศาลมีอํานาจสั่งในคําพิพากษา

ให้ผู้กระทําความผิด คนงาน ผู้รับจ้าง ผู้แทน และบริวารของผู้กระทําความผิดออกไปจากที่ดินนั้นด้วย 
บรรดาเครื่องมือ เครื่องใช้ สัตว์พาหนะ ยานพาหนะ หรือเครื่องจักรกลใด ๆ ซึ่งบุคคลได้ใช้ในการ

กระทําความผิด หรือได้ใช้เป็นอุปกรณ์ให้ได้รับผลในการกระทําความผิดดังกล่าว ให้ริบเสียทั้งสิ้น ไม่ว่า

จะมีผู้ถูกลงโทษตามคําพิพากษาหรือไม ่
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 3750/2540  

  ที่ดินพิพาทยังไม่มีการขึ้นทะเบียนที่หลวงและยังไม่มีหนังสือสําคัญที่หลวงรับรองหรือ

ยืนยันอาณาเขตที่แน่นอนไว้ เพียงแต่คณะกรรมการหมู่บ้านแจ้งความประสงค์จะกันเป็น  ที่สาธารณะ

ประจําหมู่บ้าน แสดงว่าที่ดินพิพาทไม่ได้เป็นที่สาธารณประโยชน์มาแตเ่ดิมซึ่งหลังจาก ท. ผู้ใหญ่บ้าน

ประกาศว่าต้องการให้ที่ดินพิพาทเป็นที่สาธารณะแล้วก็ถูก ส. คัดค้าน แม้จะมีการไกล่เกลี่ยกัน ส. ก็ไม่

ยินยอม และไม่ปรากฏว่า ส. ออกจากที่ดินพิพาทต่อมามีการสร้างวัดในที่ดินพิพาท อีกภริยาจําเลยซึ่ง

เป็นบุตร ส. ก็ทําการคัดค้านจนไม่สามารถสร้างวัดได้ แสดงว่านับแต่ ท. ประกาศจะให้ที่ดินพิพาทเป็น 
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ที่สาธารณะ ฝ่ายจําเลยทําการคัดค้านมาตลอด และยังไม่ได้มีการดําเนินคดีทางแพ่งพิสูจน์สิทธิในที่ดิน

พิพาทกันให้เสร็จเด็ดขาด เม่ือที่ดินพิพาทไม่เป็นที่สาธารณะ การกระทําของจําเลยจึงไม่เป็นความผิด

ฐานบุกรุก 

  ค าพิพากษาฎีกาที่ 6432-6436/2540 

  ที่ดินที่ทางราชการกําหนดเป็นเขตหวงห้ามไว้ใช้ในราชการทหารตามประกาศมณฑล

นครราชสีมานั้น   แม้จะกําหนดแนวอาณาเขตไว้ทั้งสี่ทิศแต่ก็มีเนื้อที่มากถึงประมาณ  11,011  ไร่เศษ  

หลักไม้แก่นที่อ้างว่าปักไว้ในระหว่างหลักมุมหักทุกระยะนั้น ก็ไม่ ปรากฏว่ามีผู้ใดยังเห็นปักอยู่ในบริเวณ

ที่ดินพิพาท การกําหนดบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารก็ไม่ปรากฏว่ามีหลักแนวเขตปักไว้ทั้งการ

นําที่ดินดังกล่าวบางส่วนไปจดทะเบียนเป็นที่ราชพัสดุก็ระบุอาณาเขตคร่าว ๆ การที่จะทราบว่าท่ีดินส่วนใด

เป็นพื้นที่ของมณฑลทหารบกที่ 21 ต้องมาจากการตรวจสอบรังวัดของเจ้าพนักงานที่ดิน ทางราชการเอง 

ก็ไม่ทราบว่าท่ีดินพิพาทเป็นส่วนหนึ่งของท่ีดินของรัฐซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ 

ของแผ่นดินโดยเฉพาะหรือไม่ ดังนี้ แม้จะฟังว่าที่ดินพิพาทเป็นที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินอยู่ในความ

ครอบครองดูแลของมณฑลทหารบกที่ 21 เมื่อจําเลยท้ังห้าเข้าครอบครองทํากินในที่พิพาทโดยสุจริต

ด้วยเข้าใจว่าตนเองมีสิทธิ จําเลยทั้งห้าจึงขาดเจตนาในความผิดฐานบุกรุก 
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 4911/2541 

  ความผิดฐานบุกรุกตาม ป .อ. มาตรา 365 (2), (3) ประกอบมาตรา 362 กฎหมาย

มุ่งลงโทษผู้ท่ีบุกรุกเข้าไปในอสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นไม่ใช่เป็นบทบัญญัติที่จะลงโทษผู้บุกรุกที่สาธารณ

สมบัติของแผ่นดินแต่อย่างใด 

ส่วนการกระทําอันเป็นการฝ่าฝืน ป.ที่ดิน มาตรา 9 (1) และมีโทษตามมาตรา 108 ทว ิ
วรรคสอง นั้น จะต้องเป็นการฝ่าฝืนนับแต่วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ใช้บังคับ คือวันที่ 4 

มีนาคม 2515 เป็นต้นไป เม่ือพยานหลักฐานโจทก์ไม่มีน้ําหนักเพียงพอที่จะฟังว่า จําเลยที่ 1 ได้เข้าไป

ยึดถือครอบครองท่ีดินสาธารณประโยชน์ภายหลังวันที่ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96 มีผลใช้บังคับ 

จึงไม่อาจลงโทษจําเลยที่ 1 ตาม ป.ที่ดิน มาตรา 9 (1) ประกอบมาตรา 108 ทวิ วรรคสอง ได ้
  โจทก์ไม่ได้บรรยายฟ้องด้วยว่าพนักงานเจ้าหน้าที่หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายได้แจ้งเป็น

หนังสือให้จําเลยที่ 1 ปฏิบัติตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนดแล้วจําเลยท่ี 1 เพิกเฉยหรือไม่ปฏิบัติ

ให้ถูกต้องตามระเบียบ และพนักงานเจ้าหน้า ที่มีคําสั่งเป็นหนังสือให้จําเลยที่ 1 ออกจากที่ดินภายใน

ระยะเวลาท่ีกําหนดแล้ว จําเลยที่ 1 ไม่ปฏิบัติตามคําสั่ง ฟ้องของโจทก์จึงขาดสาระสําคัญไม่ครบองค์ประกอบ

ความผิดตาม ป. ที่ดินตามมาตรา 9 (1), 108 ที่จะลงโทษจําเลยที่ 1 ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 31/2542 

  ป.ที่ดินฯ มาตรา 108 และมาตรา 108 ทวิ บัญญัติถึงผู้กระทําการฝ่าฝืนมาตรา 9 

ออกเป็น 2 ช่วงระยะเวลา คือ หากผู้ฝ่าฝืนมาตรา 9 อยู่ก่อนวันที่ 4 มีนาคม 2515 แล้ว พนักงาน

เจ้าหน้าที่หรือผู้ซึ่งได้รับมอบหมายจะต้องปฏิบัติตามขั้นตอนตามที่มาตรา 108 บัญญัติไว้ก่อน ผู้ฝ่าฝืน

จึงมีความผิดตามมาตรา 108 แต่ถ้ากระทําการฝ่าฝืนมาตรา 9 ตั้งแต่วันที่ 4 มีนาคม 2515 เป็นต้นไป 

ผู้ฝ่าฝืนตามมาตรา 108 ทวิ มีความผิดทันที  
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โจทก์ฟ้องเมื่อวันที่ 1 มีนาคม 2533 จําเลยปลูกบ้านในที่ดินสาธารณประโยชน์ตามฟ้อง  
อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินซึ่งประชาชนใช้ร่วมกันและเป็นที่ดินของรัฐ ขอให้ลงโทษตาม ป.ที่ดินฯ 

มาตรา 9, 108, 108 ทวิ เมื่อได้ความว่าจําเลยปลูกบ้านตามฟ้องก่อนอาจเป็นความผิดตามมาตรา 9, 

108 และโจทก์ได้อ้างมาตรา 108 มาด้วย แต่โจทก์ไม่ได้บรรยายถึงข้อเท็จจริงดังเช่นที่ปรากฏในทาง

พิจารณามาในฟ้อง จึงไม่ใช่เรื่องท่ีโจทก์ประสงค์ให้ลงโทษตาม ป .วิ.อ. มาตรา 192 วรรคสี่ จึงไม่อาจ

ลงโทษจําเลยตามมาตรา 108 ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5029/2542 

การยกที่ดินให้เป็นที่สาธารณประโยชน์สําหรับแผ่นดินนั้น  หากไม่ได้ทําเป็นหนังสือแล้ว 
ต้องมีการแสดงเจตนาตอบรับการยกให้จากรัฐโดยอย่างน้อยต้องทําเป็นหนังสือตอบรั บหรือเข้าไป

ครอบครองใช้สอยทําประโยชน์ในที่ดินที่ได้รับการยกให้  เม่ือไม่ปรากฏว่า ก. ได้ทําเป็นหนังสือยกที่ดิน

พิพาทให้แก่ส่วนราชการของรัฐหน่วยใดเมื่อใดหรือส่วนราชการของรัฐหน่วยใดได้เข้าครอบครอง

ทําประโยชน์ใช้ท่ีดินพิพาทคงได้ความว่า พ.ศ. 2533 จําเลยขอเลขที่บ้านซึ่งปลูกอยู่ในที่ดินพิพาทไม่ได้

จึงได้ร้องเรียนต่อทางราชการ ทางราชการจึงดําเนินการตรวจสอบที่ดินพิพาทซึ่งมีบ้านจําเลยปลูกอาศัย

และขอออกเลขท่ีบ้านหลังดังกล่าวจึงมีการอ้างว่า ก. ยกที่ดินพิพาทให้เป็นที่สาธารณประโยชน์แล้ว ทั้ง ล. 

ซึ่งเคยเป็นผู้ใหญ่บ้านและเป็นกํานันตําบ ลหนองอิรุณเป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐผู้ปกครองดูแลที่ดินพิพาท   

ย่อมต้องรู้ว่าที่ดินใดเป็นที่สาธารณประโยชน์ แต่ ล . ก็มิได้ดําเนินการอย่างใดเพื่อให้เห็นว่าที่ดินเป็น  

ที่สาธารณประโยชน์ดังอ้างเลย  จึงรับฟังไม่ได้ว่าที่ดินพิพาทเป็นที่สาธารณประโยชน์  เมื่อจําเลยได้

ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทโดยปลูกต้นมะพร้าวและมะขามเทศมาตั้งแต่ พ .ศ. 2495 

และปลูกบ้านอยู่อาศัยในที่ดินพิพาทเมื่อ พ .ศ. 2530 จึงเป็นการที่จําเลยเข้าครอบครองทําประโยชน์

และอยู่อาศัยในที่ดินพิพาทไม่เป็นการบุกรุก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2068/2543 

  จําเลยก่อสร้างระเบยีงรุกล้ําทางเดินเท้าโดยทําพื้นเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กและมีหลังคา

อะลูมิเนียมปกคลุม เป็นการยึดถือครอบครองและทําให้เสียหายทําให้ไร้ประโยชน์ซึ่งทางเดินเท้า เป็นความผิด

ฐานยึดถือครอบครองท่ีดินของรัฐซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชนใช้ร่วมกัน และฐานทําให้

เสียทรัพย์ที่ใช้และมีไว้เพื่อสาธารณประโยชน์ เป็นกรรมเดียวเป็นความผิดต่อกฎหมายหลายบท เมื่อลงโทษ

ฐานทําให้เสียทรัพย์ที่ใช้และมีไว้เพื่อสาธารณประโยชน์ตาม ป .อ. มาตรา 360 ซึ่งเป็นบทที่มีโทษ

หนักที่สุดแล้ว จึงไม่อาจอาศัยบทเบาตาม ป .ที่ดินฯ มาตรา 108 ทวิ วรรคสองมาบังคับให้จํา เลยและ

บริวารออกจากที่ดินที่เข้ายึดถือครอบครองได้ เพราะ ป.อ. มาตรา 360 ไม่ได้บัญญัติข้อบังคับดังกล่าวไว ้

พนักงานสอบสวนได้แจ้งข้อหาให้จําเลยทราบโดยสรุปว่าจําเลยก่อสร้างบ้านรุกล้ํา  
ที่สาธารณะ จําเลยย่อมเข้าใจและทราบได้ดีว่าท่ีดินที่ถูกกล่าวหาว่าก่อสร้างอาคารรุกล้ําคือที่ดินที่อยู่ติด 

กับอาคารของจําเลย จึงถือว่ามีการสอบสวนในความผิดดังกล่าวโดยชอบแล้ว โจทก์บรรยายฟ้องมาครั้งแรก

ผิดหลงและขอแก้ไขเพิ่มเติมฟ้องเป็นความบกพร่องของโจทก์ ไม่ทําให้การสอบสวนที่ชอบแล้วกลับกลาย 

เป็นไม่ชอบไปได้ โจทก์จึงมีอํานาจฟ้อง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2565/2543 

  ที่ดินที่จําเลยซื้อจาก พ. เป็นที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน์ ซึ่งมีรูปแผนที่แสดง

อาณาเขตและเขตติดต่อไว้อย่างชัดแจ้ง การซื้อขายได้มีการจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จําเลยย่อมทราบ

เป็นอย่างดีว่าท่ีดินที่ซื้อด้านทิศตะวันตกติดทางสาธารณะประโยชน์มิใช่ ที่รกร้างว่างเปล่า เม่ือจําเลย

ปลูกสร้างบ้านและอาคารโรงงานล้ําเข้าไปในทางสาธารณะประโยชน์จึงเป็นการกระทําโดยเจตนาเพ่ือจะ

ยึดถือครอบครองทางสาธารณประโยชน์เป็นของตนเอง จึงมีความผิดตาม ป.ที่ดินฯ 

ข้อเท็จจริงตามท่ีปรากฏในทางพิจารณารับฟังได้ว่าตามวันเวลาเกิดเหตุในฟ้องจําเลย 
ยังยึดถือครอบครองท่ีพิพาทอันเป็นความผิดอยู่ ย่อมเป็นข้อเท็จจริงที่ตรงกับข้อเท็จจริงท่ีกล่าวในฟ้อง 

ศาลย่อมมีอํานาจพิพากษาลงโทษจําเลยได้หาใช่ข้อเท็จจริงในทางพิจารณาแตกต่างจากข้อเท็จจริงดังท่ี

กล่าวในฟ้อง อันเป็นสาระสําคัญที่จะต้องพิพากษายกฟ้อง 
จําเลยเข้าไปยึดถือครอบครองท่ีดินของรัฐหลังจากประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 96  

มีผลใช้บังคับแล้ว ซึ่งตาม ป.ที่ดินฯ มาตรา 9(1) ประกอบ มาตรา 108 ทวิ บัญญัติให้การเข้าไปยึดถือ

ครอบครองท่ีดินของรัฐ เป็นความผิดในทันทีท่ีเข้าไปยึดถือครอบครองโดยไม่จําต้องให้พนักงานเจ้าหน้าที่

แจ้งและมีคําสั่งให้จําเลยปฏิบัติตามเสียก่อน โจทก์ไม่ได้บรรยายข้อความดังกล่าวไว้ก็ไม่ทําให้ฟ้องโจทก์

ขาดองค์ประกอบความผิด 
  จําเลยเริ่มเข้ายึดถือครอบครองท่ีพิพาทตั้งแต่ปี 2523 เป็นต้นมา อันถือเป็นวันเริ่มต้น

กระทําความผิดก็ตาม แต่เมื่อปรากฏว่าหลังจากนั้นจําเลยยังคงยึดถือครอบครองท่ีพิพาทตลอดมา จึงเป็น

ความผิดต่อเนื่องอยู่ทุกขณะ ตราบเท่าท่ีจําเลยยังคงยึดถือครอบครองท่ีพิพาทอยู่ เม่ือโจทก์ฟ้องยังไม่เกิน 

10 ปีนับแต่วันกระทําความผิด คดีจึงไม่ขาดอายุความ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2751/2545 

  ในคดีก่อน ย. มารดาโจทก์ ฟ้องจําเลยอ้างว่านายอําเภอประกาศหวงห้ามที่ดินซึ่งไม่ชอบด้วย 

พ.ร.บ. ว่าด้วยการหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่าอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินฯ ทําให้การออกหนังสือ

สําคัญสําหรับที่หลวงไม่ชอบและขอให้เพิกถอนประกาศและหนังสือสําคัญดังกล่าว โดยจําเลยในคดีก่อน

ให้การว่า ย. ไม่เคยครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินพิพาท และที่ดินดังกล่าวเป็นที่ดินหวงห้ามที่ได้ขึ้นทะเบียน

ที่ราชพัสดุแล้ว ศาลฎีกาพิพากษาถึงท่ีสุดว่า ย. ยึดถือครอบครองท่ีดินพิพาทหลังจาก ป. ที่ดินฯ ใช้บังคับ 

ย. จึงไม่ได้สิทธิครอบครองท้ังการครอบครองของ ย. มิได้รับอนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าที่จึงเป็นการ

ยึดถอืครอบครองท่ีดินของรัฐโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ต้องห้ามตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 9  ย. ไม่มีอํานาจฟ้อง 

ฉะนั้น การที่โจทก์ซึ่งเป็นผู้สืบสิทธิจาก ย . มาฟ้องจําเลยเป็นคดีนี้อีก จึงเป็นการรื้อร้องฟ้องกันอีก

ในประเด็นที่ได้วินิจฉัยโดยอาศัยเหตุเดียวกัน เป็นฟ้องซ้ํา ต้องห้ามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 148 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3314/2545 

  จําเลยเข้าไปยึดถือครอบครองคลองสาธารณะอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชน

ใช้ร่วมกัน โดยใช้เสาคอนกรีตปักปิดขวางช่วงปากคลอง 3 ต้น และถัดจากปากคลองอีก 3 ต้น ทําให้

ประชาชนทั่วไปไม่สามารถใช้ประโยชน์สัญจรไปมาในคลองเพ่ือออกสู่แม่น้ําได้ การกระทําของจําเลยจึงเป็น

ความผิดฐานยึดถือครอบครองสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่พลเมืองใช้ร่วมกัน และฐานทําให้เสียทรัพย์
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ที่ใช้และมีไว้เพื่อสาธารณประโยชน์ อันเป็นการกระทํากรรมเดียวผิดต่อกฎหมายหลายบท เมื่อลงโทษ

ฐานทําให้เสียทรัพย์ที่ใช้และมีไว้เพื่อสาธารณประโยชน์ตาม ป .อ. มาตรา 360 ซึ่งเป็นบทที่มีโทษหนัก

ที่สุดแล้ว จึง ไม่อาจอาศัยบทเบาตาม ป . ที่ดินฯ มาตรา 108 ทวิ วรรคสอง มาบังคับให้จําเลยและ

บริวารออกจากบริเวณที่จําเลยเข้าไปยึดถือครอบครองตามที่โจทก์ขอได้ เพราะ ป.อ. มาตรา 360 มิได้

บัญญัติข้อบังคับดังกล่าวไว้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 548/2546 

  การได้รับอนุญาตให้ใช้ท่ีดินของรัฐ ตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 9 ไม่ได้บัญญัติให้โอนกันได ้

และไม่มีบทกฎหมายหรือกฎกระทรวงฉบับใดกําหนดให้ผู้ได้รับอนุญาตโอนสิทธิหรืออํานาจตลอดจน

วิธีดําเนินการต่างๆ เพ่ือเป็นการหาประโยชน์ในที่ดินของรัฐให้แก่บุคคลอื่นได้ การอนุญาตให้ใช้ท่ีดินของรัฐ

ในกรณีดังกล่าวกําหนดขึ้นเพื่ออนุญาตให้ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตเป็นการเฉพาะตัวเท่านั้น การที่ผู้ได้รับอนุญาต

โอนสิทธิดังกล่าวย่อมเป็นการฝ่าฝืน ป . ที่ดินฯ มาตรา 9 อาจถูกเพิกถอนใบอนุญาตได้เนื่องจากตาม

เงื่อนไขการอนุญาตให้ระเบดิและย่อยหินระบุให้ผู้ได้รับอนุญาตต้องดําเนินการด้วยตนเอง จะให้ผู้อื่น

ดําเนินการหรือโอนสิทธิให้ผู้อื่นไม่ได้ หากผู้รับโอนเข้าไปทําประโยชน์หรือใช้ท่ีดินของรัฐโดยระเบิดและ

ย่อยหินเอง โดยไม่ได้รับอนุญาตตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 9 อาจมีความผิดตามมาตรา 108 ทวิ ดังนั้น  

การที่จําเลยทั้งสองทําสัญญาซื้อขายหินกับโจทก์ในสภาพสังหาริมทรัพย์ แต่ให้โจทก์เป็นผู้ระเบิดและ

ย่อยหินเองได้นั้น เป็นการทําสัญญาเพ่ือหลีกเลี่ยงกฎหมาย และข้อกําหนดห้ามโอนสิทธิตามใบอนุญาต

ระเบิดหินและย่อยหิน ในเมื่อโจทก์กับจําเลยทั้งสองมีเจตนาที่แท้จริงจะโอนสิทธิตา มใบอนุญาตระเบิด

และย่อยหินแก่กัน สัญญาดังกล่าวจึงมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย ย่อมตกเป็น

โมฆะทั้งกรณีหาใช่การให้สัมปทานตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 12 ไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 20/2547 

  ที่ดินที่จําเลยครอบครองอยู่เป็นที่สาธารณประโยชน์ที่ประชาชนใช้ร่วมกัน เจ้าพนักงาน

ได้มีคําสั่งเป็นหนังสือให้จําเลยออกจากที่ดินของตนครอบครองอยู่ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด เม่ือครบ

กําหนดแล้วจําเลยยังไม่ออกจากที่ดินดังกล่าว แม้จําเลยจะเชื่อโดยสุจริตในขณะเข้าครอบครองว่าที่ดิน

ดังกล่าวเป็นของตนและที่ดินดังกล่าวมิใช่ท่ีดินสาธารณประโยชน์ก็ตาม การกระทําของจําเลยก็เป็นความผิด

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 9 (1) และ 108 ทวิ วรรคสอง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1399/2548 

  ความผิดฐานเข้าไปยึดถือครอบครองท่ีดินสาธารณประโยชน์ของแผ่นดินโดยไม่ได้รับ

อนุญาตย่อมมีข้ึนตั้งแต่จําเลยเข้ายึดถือครอบครองและยังคงมีอยู่ตลอดเวลาท่ีจําเลยครอบครองท่ีดิน

สาธารณประโยชน์อยู่ เม่ือปรากฏว่า ขณะที่โจทก์ฟ้องจําเลยยังคงยึดถือครอบครองท่ีดินพิพาทอยู่ ดังนั้น 

แม้จําเลยจะครอบครองมานานเกิน 10 ปี คดีของโจทก์ไม่ขาดอายุความ 
 

มาตรา 27 ตรี  เมื่อผู้ว่าราชการจังหวัดได้ประกาศกําหนดท้องท่ีและวันเริ่มต้นของการ

สํารวจตามมาตรา 58 วรรคสอง ผู้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายนี้

ใช้บังคับโดยไม่มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน และมิได้แจ้งการครอบครองตามมาตรา 5 แห่งพระราช 
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บัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ. 2497 หรือผู้ซึ่งรอคําสั่งผ่อนผันจากผู้วา่ราชการจังหวัดตาม

มาตรา 27 ทวิ แต่ได้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินนั้นติดต่อมาจนถึงวันทําการสํารวจรังวัดหรือ

พิสูจน์สอบสวน ถ้าประสงค์จะได้สิทธิในที่ดินนั้น ให้แจ้งการครอบครองท่ีดินต่อเจ้าพนักงานที่ดิน ณ ท่ีดิน

นั้นตั้งอยู่ภายในกําหนดเวลาสามสิบวันนับแต่วันปิดประกาศ ถ้ามิได้แจ้งการครอบครองภายในกําหนด  

เวลาดังกล่าว แต่ได้มานําหรือส่งตัวแทนมานําพนักงานเจ้าหน้าที่ทําการสํารวจรังวัดตามวันและเวลาท่ี

พนักงานเจ้าหน้าที่ประกาศกําหนด ให้ถือว่ายังประสงค์จะได้สิทธิในที่ดินนั้น เพื่อประโยชน์แห่งมาตรานี ้

ผู้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินตามวรรคหนึ่ง ให้หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครองและทําประโยชน์

ในที่ดินต่อเนื่องมาจากบุคคลดังกล่าวด้วย 
มาตรา 59 ทว ิผู้ซึ่งครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินอยู่ก่อนวันที่ประมวลกฎหมายนี้

ใช้บังคับโดยไม่มีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีดิน และมิได้แจ้งการครอบครองตามมาตรา 5 แห่งพระราช 

บัญญัติให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 แต่ไม่รวมถึงผู้ซึ่งมิได้ปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี ถ้ามี

ความจําเป็นจะขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์เป็นการเฉพาะราย เมื่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่พิจารณาเห็นสมควรให้ดําเนินการออกโฉนดที่ดินหรือหนงัสือรับรองการทําประโยชน์ แล้วแต่

กรณี ได้ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ประมวลกฎหมายนี้กําหนด แต่ต้องไม่เกินห้าสิบไร่ ถ้าเกินห้าสิบไร่

จะต้องได้รับอนุมัติจากผู้ว่าราชการจังหวัด ท้ังนี้ตามระเบียบที่คณะกรรมการกําหนด  เพื่อประโยชน์

แห่งมาตรานี้ ผู้ครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดินตามวรรคหนึ่งให้หมายความรวมถึงผู้ซึ่งได้ครอบครอง

และทําประโยชน์ในที่ดินต่อเนื่องมาจากบุคคลดังกล่าวด้วย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2127/2542 

  โจทก์ซื้อที่ดินพิพาทมาจาก พ . ซึ่งก่อนหน้านี้ พ .ไม่ได้แจ้งการครอบครองท่ีดินพิพาท

ตามมาตรา 5 แห่ง พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายทีด่ิน พ.ศ. 2497 โจทก์เข้าครอบครองทําประโยชน์

ในที่ดินพิพาทต่อเนื่องตลอดมา เมื่อมีการประกาศกําหนดท้องถิ่นและวันเริ่มต้นของการเดินสํารวจ

เพื่อออกโฉนดที่ดินโจทก์ไม่ได้แจ้งการครอบครองท่ีดินพิพาทต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม ป . ที่ดินฯ 

มาตรา 27 ตรี เนื่องจากโจทก์เดินทางไปประกอบอาชีพท่ีอื่น  แต่โจทก์ได้ไปพบพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือ

นําสํารวจรังวัดออกโฉนดที่ดินเมื่อมีการเดินสํารวจแล้ว แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ให้รออยู่ก่อน ครั้นเมื่อไปพบ

ตามกําหนดก็ได้รับการเดินสํารวจแล้ว แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ให้รออยู่ก่อน ครั้นเมื่อไปพบตามกําหนด

ก็ได้รับแจ้งว่าหมดโครงการเดินสํารวจแล้ว แสดงว่าเหตุขัดข้องซึ่งทําให้ไม่มีการสํารวจรังวัดที่ดินพิพาท

ตามวันเวลาท่ีพนักงานเจ้าหน้าที่ปิดประกาศ มิใช่เป็นความผิดของโจทก์ ดังนั้น การที่โจทก์ได้นํา     

เจ้าพนักงานที่ดินไปทําการรังวัดท่ีดินพิพาทเพื่อขอออกโฉนดย่อมถือได้ว่าโจทก์ยั งประสงค์จะได้สิทธิ

ในที่ดินพิพาทและเป็นผู้ปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี ซึ่งยังไม่พ้นระยะเวลาตามท่ีกฎหมายกําหนดการขอ

ออกโฉนดที่ดินของโจทก์จึงเป็นกรณีผู้ตกค้างการแจ้งการครอบครองสามารถขอออกโฉนดเป็นการ

เฉพาะรายได้ตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 59 ทวิ วรรคหนึ่ง 
  พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2518 ไม่ได้ยกเลิกสิทธิในที่ดินตาม  

ป. ที่ดินฯ แต่อย่างใด เม่ือโจทก์ดําเนินการขอออกโฉนดที่ดินตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กฎหมายกําหนด 

โดยจําเลยท่ี 2 ได้มีหนังสือแจ้งต่อผู้ว่าราชการจังหวัดเพื่อขอรังวัดออกโฉนดที่ดินเฉพาะรายโดยมิได้
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แจ้งการครอบครองว่า ท่ีดินพิพาทอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะออกโฉนดที่ดินได้และเห็นควรออกโฉนดที่ดิน

ให้แก่โจทก์ได้ โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ทําการรังวัดตรวจสอบรายละเอียดและดําเนินการตามระเบียบ

ของคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติแล้วจึงไม่มีเหตุท่ีจําเลยทั้งสองจะปฏิเสธไม่ยอมออกโฉนดที่ดินพิพาท

เพียงเพื่อให้โจทก์ไปดําเนินการขอเอกสารสิทธิในที่ดินพิพาทตาม พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ 

อีกเพราะโจทก์มีสิทธิดําเนินการตาม ป. ที่ดินฯ ได้อยู่แล้ว 
 

มาตรา 31 โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ที่ได้ออกสืบเนื่องมาจากใบจอง

ตามมาตรา 30 และมาตรา 33 ห้ามมิให้ผู้ได้มาซึ่งสิทธิในที่ดินดังกล่าวโอนที่ดินนั้นให้แก่ผู้อื่นในกรณี

ดังต่อไปนี ้
(1) ถ้าเป็นกรณีที่ได้ออกใบจองในหรือหลังวันที่ 14 ธันวาคม พ .ศ. 2515 ห้ามโอน

ภายในกําหนดสิบปีนับแต่วันได้รับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ์
(2) ถ้าเป็นกรณีที่ไดอ้อกใบจองก่อนวันที่ 14 ธันวาคม พ.ศ. 2515 เฉพาะที่รัฐให้การ

ช่วยเหลือในด้านสาธารณูปโภคและอื่น ๆ เนื่องจากการจัดที่ดิน ห้ามโอนภายในกําหนดห้าปี นับแต่วัน

ได้รับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน ์
ความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่กรณีที่ที่ดินนั้นตกทอดทางมรดก หรือโอนให้แก่

ทบวงการเมือง องค์การของรัฐบาลตามกฎหมายว่าด้วยการจัดตั้งองค์การของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจท่ี

จัดตั้งข้ึนโดยพระราชบัญญัติ หรือโอนให้แก่สหกรณ์เพื่อชําระหนี้โดยได้รับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ์

ภายในกําหนดเวลาห้ามโอนตามวรรคหนึ่ง ท่ีดินนั้นไม่อยู่ในข่ายแห่งการบังคับคด ี

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6855/2541 

  บทบัญญัติมาตรา 31 แห่ง ป. ที่ดิน บัญญัติขึ้นโดยมุ่งหมายที่จะให้ผู้ได้รับสิทธิในที่ดิน

ได้มีท่ีดินไว้ทํากินตลอดไปถึงลูกหลานหรือทายาทผู้มีสิทธิได้รับมรดกตามกฎหมายและเพื่อป้องกันมิให้

ผู้ได้มาโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินไปให้บุคคลอื่นได้โดยง่าย ได้ความว่า ห. ตกลงแบ่งขายที่ดินโฉนดเลขท่ี 42263 

และ 42264 ให้แก่จําเลย เพื่อสร้างโรงเรียน แต่ ห. ไม่สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกล่าว

ให้แก่จําเลยตามสัญญา เพราะที่ดินโฉนดเลขท่ี 42263 มีข้อกําหนดห้ามโอนภายใน 10 ปี ตาม ป .ที่ดิน 

มาตรา 31 ทําให้จําเลยไม่อาจขอรับใบอนุญาตให้จัดตั้งโรงเรียนได้ ห. จึงทําพินัยกรรมยกที่ดินโฉนดเลขท่ี 

42263 และ 42264 ให้แก่จําเลยตามเนื้อที่ดินที่จะแบ่งขายให้แก่จําเลยโดยได้รับเงินค่าท่ีดินจากจําเลยแล้ว 

ต่อมาจําเลยกับ ห. ไปทําสัญญาเช่าท่ีดินดังกล่าวกันมีกําหนด 10 ปี โดยทําเป็นหนังสือและจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จนจําเลยได้รับอนุญาตให้ตั้งโรงเรียนในที่ดินดังกล่าวได้ พฤติการณ์ดังกล่าว

แสดงให้เห็นได้ว่า ห. และจําเลยจงใจหลีกเลี่ยงข้อกําหนดห้ามโอนตาม ป. ที่ดิน มาตรา 31 วรรคหนึ่ง 

เมื่อจําเลยร่วมรู้เห็นให้ ห . ทําพินัยกรรมเพ่ือหวังผลได้กรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกล่าวมาเป็นหลักฐานประกอบ 

การขอรับใบอนุญาตจัดตั้งโรงเรียน อันแสดงถึงความไม่สุจริตของจําเลย จึงถือได้ว่าการยกที่ดินโฉนด

เลขท่ี 42263 ให้แก่จําเลยตามพินัยกรรมมีวัตถุประสงค์เป็นการฝ่าฝืนบทกฎหมายดังกล่าวย่อมตกเป็น

โมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 
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โจทก์ฟ้องเรียกเอาทรัพย์มรดกที่ดินโฉนดเลขท่ี 42263 และ 42264 คืนจากจําเลย  
เมื่อข้อกําหนดพินัยกรรมในส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 42263 ไม่เป็นผลเพราะตกเป็นโมฆะ จําเลย

ย่อมมิใช่ทายาทโดยธรรมและผู้รับพินัยกรรมของ ห. ผู้ตาย จึงอ้างอายุความมรดกตาม ป.พ.พ. มาตรา 

1754 และ 1755 มาเปน็ข้อต่อสู้โจทก์ซึ่งเป็นทายาทโดยธรรมไม่ได้ ทั้งโจทก์มิได้ฟ้องขอให้เพิกถอน

ข้อกําหนดพินัยกรรมซึ่งผู้ทําพินัยกรรมได้กระทําโดยสําคัญผิด ถูกกลฉ้อฉล หรือถูกข่มขู่ดังที่บัญญัติไว้

ในมาตรา 1708 และ 1709 จึงไม่อยู่ในบังคับของอายุความตามมาตรา 1710 
จําเลยมีสิทธิขอรับโอนที่ ดินโฉนดเลขท่ี 42264 ในฐานะผู้รับพินัยกรรมโจทก์ซึ่งมิได้  

รับประโยชน์จากพินัยกรรมจึงเป็นผู้ถูกตัดมิให้รับมรดกที่ดินดังกล่าวตาม ป.พ.พ.มาตรา 1608 วรรคท้าย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6532/2544 

  บทบัญญัติ ป . ที่ดินฯ มาตรา 31 มีเจตนาจะปกป้องราษฎรผู้ได้สิทธิในที่ดินให้มีทีด่ิน

ไว้ทํากินเป็นเวลาอย่างน้อย 10 ปี และภายในระยะเวลาดังกล่าวทางราชการยังควบคุมท่ีดินนั้นอยู่  

มิได้ปล่อยให้เป็นสิทธิเด็ดขาดแก่ผู้ครอบครองจนกว่าจะพ้นระยะเวลาท่ีอยู่ในบังคับห้ามโอน    ดังนั้น    

โจทก์จึงไม่อาจสละหรือโอนสิทธิครอบครองหรือทํานิติกรรมสัญญาประการใด อันมีผลหรือมีลักษณะ  

ไปในทางท่ีสละหรือโอนหรืออาจต้องถูกบังคับให้มีการโอนสิทธิครอบครองดังกล่าวได้ เมื่อโจทก์ทําสัญญา

จะซื้อจะขายที่ดินพิพาทภายในระยะเวลาห้ามโอนแม้สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจะกําหนดรับโอนสิทธิ

ครอบครอง กันในวันที่พ้นระยะเวลาห้ามโอนแล้วก็ตาม ก็เป็นการจ งใจหลีกเลี่ยงข้อกําหนดห้ามโอน

ตามกฎหมายเป็นนิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย จึงตกเป็นโมฆะตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 150 ส่วนสัญญาจํานองเป็นประกันเห็นได้ชัดว่า โจทก์และจําเลยจํานองเป็นประกัน   

ในวงเงินเท่ากับราคาที่ซื้อขายกัน ส่วนสัญญาก่อตั้งสิทธิเหนือพื้นดินก็ทําในวันเดียวกับสัญญาจะซื้อจะขาย 

เห็นได้ว่าสัญญาจํานองเป็นประกันและสัญญาก่อตั้งสิทธิเหนือพื้นดินเป็นเพียงนิติกรรมอําพรางสัญญา

จะซื้อจะขายโดยคู่สัญญาไม่มีเจตนาผูกพันในเรื่องจํานองและสิทธิเหนือพื้นดิน สัญญาดังกล่าวจึงเป็น

โมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 155 
  โจทก์ไม่มีสิทธิสละหรือโอนสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทให้แก่จําเลยภายในระยะเวลา

ห้ามโอนรวมถึงการเข้าแย่งการครอบครองท่ีดินพิพาทในช่วงเวลานี้ก็ทําไม่ได้ดังนั้น การยึดถือครอบครอง 

ที่ดินพิพาทของจําเลยถือได้ว่าจําเลยครอบครองไว้แทนโจทก์ ไม่ถือว่าจําเลยแย่งการครอบครองท่ีดิน

พิพาทจากโจทก์โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องจําเลยได้ กรณีไม่ใช่ฟ้องร้องเอาคืนซึ่งการครอบครองท่ีจะฟ้อง

ภายในหนึ่งปีนับแต่เวลาถูกแย่งการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา 1375 วรรคสอง 
  เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท สัญญาจํานองท่ีดินเป็นประกัน และสัญญาก่อตั้ง

สิทธิเหนือพื้นดิน เป็นนิติกรรมท่ีเป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 150 และมาตรา 155  โจทก์ซึ่งเป็น  

ผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาท จึงเป็นผู้มีส่วนได้เสียชอบที่จะยกข้อสัญญาท่ีเป็นโมฆะขึ้นกล่าวอ้างได้ 

การที่โจทก์ฟ้องขอให้ศาลวินิจฉัยว่าสัญญาต่างๆ ดังกล่าวเป็นโมฆะ จึงถือไม่ได้ว่าเป็นการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต 
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  มาตรา 94 บรรดาท่ีดินที่คนต่างด้าวได้มาโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ได้รับอนุญาต 

ให้คนต่างด้าวนั้นจัดการจําหน่ายภายในเวลาท่ีอธิบดีกําหนดให้ ซึ่งไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวัน แต่ไม่เกิน

หนึ่งป ี ถ้าไม่จําหน่ายที่ดินภายในเวลาท่ีกําหนด ให้อธิบดีมีอํานาจจําหน่ายที่ดินนั้น และให้นําบทบัญญัติ

เรื่องการบังคับจําหน่ายที่ดินตามความในหมวด 3 มาใช้บังคับโดยอนุโลม  
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7200/2540 

  ที่ดินพิพาทเป็นสินสมรสระหว่างเจ้ามรดกกับจําเลย ซึ่งตามกฎหมายเจ้ามรดกและจําเลย

ต่างมีส่วนเป็นเจ้าของร่วมกันคนละครึ่ง เม่ือเจ้ามรดกทําพินัยกรรมยกที่ดินพิพาทให้ จ.สามีของโจทก์ที่ 1 

เพียงหนึ่งในสี่ส่วนของเนื้อที่ท้ังหมด ไม่เกินไปจากส่วนที่เจ้ามรดกเป็นเจ้าของ จึงอยู่ในอํานาจของเจ้ามรดก

ที่จะทําพินัยกรรมได้ ข้อกําหนดแห่งพินัยกรรมในส่วนนี้จึงมีผลบังคับตามกฎหมาย 

ขณะทําพินัยกรรมไม่ปรากฏว่าเจ้ามรดกทราบว่า จ. สามีของโจทก์ที่ 1 ซึ่งเป็นคนต่างด้าว  
ไม่มีทางได้มาซึ่งท่ีดินในประเทศไทยเนื่องจากเจ้ามรดกซึ่งเป็นคนต่างด้าวเช่นเดียวกันเคยได้รับอนุญาต

จากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยให้ซื้อที่ดินในประเทศไทยมาก่อน จึงเข้าใจว่า จ . คงขออนุญาต

รับมรดกในส่วนของท่ีดินพิพาทได้เช่นเดียวกันทั้งตาม ป . ที่ดินฯ มาตรา 86 ก็บัญญัติให้คนต่างด้าว  

มีสิทธิถือครองท่ีดินในประเทศไทยได้ตามสนธิสัญญาต่าง ๆ และได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทย ซึ่งแม้ จ . จะไม่ได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยให้ถือครอง

ที่ดินได้ จ. ก็ยังมีสิทธินําที่ดินพิพาทซึ่งรับมรดกมาจําหน่ายจ่ายโอนได้ตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 94 ดังนี้ 

พินัยกรรมของเจ้ามรดกจึงมิได้มีวัตถุประสงค์ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย ไม่เป็นโมฆะ 

แม้จําเลยจะเป็นทายาทโดยธรรมของเจ้ามรดก    แต่เม่ือเจ้ามรดกทําพินัยกรรมยกทรัพย์- 
มรดกให้ผู้อื่ นทั้งหมดโดยจําเลยไม่ได้รับมรดกเลย จําเลยจึงเป็นผู้ถูกตัดมิให้รับมรดกตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 1608 วรรคท้าย ไม่อยู่ในฐานะเป็นทายาทของเจ้ามรดกที่ยกอายุความ 10 ปี ตามมาตรา 1755 

มาใช้ยันต่อ จ. ผู้รับพินัยกรรมและโจทก์ทั้งสี่ซึ่งเป็นทายาทโดยธรรมของ จ. ได ้
 

มาตรา 60 ในการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ ถ้ามีผู้โต้แย้งสิทธิกัน 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่หรือเจ้าพนักงานที่ดิน แล้วแต่กรณี มีอํานาจทําการสอบสวนเปรียบเทียบ ถ้าตกลง

กันได้ก็ให้ดําเนินการไปตามท่ีตกลง หากตกลงกันไม่ได้ให้เจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดิน

จังหวัดสาขามีอํานาจพิจารณาสั่งการไปตามท่ีเห็นสมควร 
เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่งประการใดแล้วให้แจ้ง

เป็นหนังสือต่อคู่กรณีเพื่อทราบ และให้ฝ่ายที่ไม่พอใจไปดําเนินการฟ้องต่อศาลภายในกําหนดหกสิบวัน

นับแต่วันทราบคําสั่ง 
ในกรณีที่ได้ ฟ้องต่อศาลแล้ว ให้รอเรื่องไว้ เม่ือศาลได้พิพากษาหรือมีคําสั่งถึงที่สุด

ประการใด จึงให้ดําเนินการไปตามกรณี ถ้าไม่ฟ้องภายในกําหนด ก็ให้ดําเนินการไปตามท่ีเจ้าพนักงาน

ที่ดินจังหวัดหรือเจ้าพนักงานที่ดินจังหวัดสาขาสั่ง แล้วแต่กรณ ี
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บทบัญญัติในมาตรา 60 แห่ง ป.ที่ดินฯ เป็นเพียงการกําหนดวิธีการให้เจ้าพนักงานที่ดิน 
ดําเนินการสอบสวนเปรียบเทียบกรณีที่มีการโต้แย้งสิทธิกันในการขอออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชน์เท่านั้น แม้จะมีข้อกําหนดไว้ว่าเมื่อเจ้าพนักงานที่ดินสั่งการอย่างไรแล้ว ให้ฝ่ายท่ีไม่พอใจ

ไปดําเนินการฟ้องร้องต่อศาลภายในกําหนด 60 วัน นับแต่วันทราบคําสั่งก็ตาม แต่ข้อกําหนดดังกล่าว

คงเป็นเพียงการกําหนดขั้นตอนเพื่อให้เจ้าพนักงานที่ดินปฏิบัติภายหลังจากที่ได้สั่งการไปแล้ว คือหากมี

การฟ้องคดีต่อศาลก็ให้เจ้าพนักงานที่ดินรอเรื่องไว้จนกว่าศาลจะได้มีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดประการใด

ก็ให้ดําเนินการไปตามนั้น ถ้าไปฟ้องภายในกําหนดก็ให้ดําเนินการไปตามท่ีเจ้าพนักงานที่ดินสั่งแล้ว  

แต่กรณีหาใช่เป็นเงื่อนไขในการฟ้องคดีต่อศาลไม่ ทั้งบทบัญญัติดังกล่าวก็มิได้มีข้อห้ามมิให้ฟ้องคดี

หากมิได้ดําเนินการตามขั้นตอนที่กําหนดไว้ในบทบัญญัติดังกล่าวก่อน ด้วย ดังนั้น เม่ือโจทก์ทั้งสอง

ถูกโต้แย้งสิทธิตาม ป.วิ.พ. มาตรา 55 โจทก์ทั้งสองจึงมีอํานาจฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 386/2541 

โจทก์ผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ย่อมมีสิทธิขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจแก้ไขโฉนดที่ดิน 
ของโจทก์ที่ได้ออกไปโดยคลาดเคลื่อนให้ถูกต้องตามความเป็นจริงได้โดยไม่มีกําหนดอายุความ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1142/2541 

  อายุความ 1  ปี  เกี่ยวกับการละเมิดตาม ป .พ.พ. มาตรา 448 วรรคหนึ่ง ใช้บังคับ

เฉพาะกรณีผู้ต้องเสียหายฟ้องเรียกค่าเสียหายอันเกิดแต่มูลละเมิด แต่คดีนี้โจทก์ฟ้องขอให้บังคับ

จําเลยที่ 1 ดําเนินการรังวัดทําแผนที่เพื่อออกโฉนดที่ดินให้แก่โจทก์ ฉะนั้น ตราบใดที่จําเลยที่ 1 ยังไม่

ดําเนินการให้โจทก์โดยปราศจากข้ออ้างตามกฎหมาย โจทก์ย่อมฟ้องขอให้บังคับจําเลยท่ี 1 ดําเนินการ

ตามคําขอของโจทก์ได้ เพราะสิทธิฟ้องร้องของโจทก์ย่อมมีอยู่ตลอดไปตราบเท่าที่จําเลยท่ี 1 ยังไม่

ดําเนินการรังวัดทําแผนที่ให้ 

แม้ที่ดินพิพาทจะอยู่ภายในเขตของนิคมสหกรณ์บ้านไร่ จําเลยที่ 4 ก็ตาม แต่ที่ดินพิพาท 
เป็นที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน์ ซึ่งยังไม่ถูกยกเลิกเพิกถอนหรือถูกนิคมสหกรณ์บ้านไร่ขอกัน

เป็นแนวเขตชานคลองมาก่อนที่โจทก์จะยื่นคําขอรังวัดท่ีดินพิพาท ประกอบกับโจทก์ได้ครอบครองท่ีดิน

พิพาทมาก่อนและโจทก์ไม่ได้เป็นสมาชิกของนิคมจึงเชื่อได้ว่าท่ีดินพิพาทเป็นที่ดินของโจทก์ไม่ใช่ท่ีดิน

ของรัฐ ซึ่งรัฐบาลไม่มีอํานาจนําไปจัดตั้งเป็นนิคมตาม  พ .ร.บ.  จัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 

มาตรา 6 หรือให้กรมส่งเสริมสหกรณ์จําเลยที่  5 มีอํานาจปฏิบัติการเกี่ยวกับทรัพยากรธรรมชาติ

เพื่อให้ได้มาซึ่งผลประโยชน์ สําหรับบํารุงส่งเสริมกิจกรรมและการจัดทําสิ่งก่อสร้างอันเป็นประโยชน์

แก่ส่วนรวมของนิคมตามมาตรา 14  ได้  การที่จําเลยที่ 1 อ้างว่าไม่สามารถดําเนินการรังวัดออกโฉนดที่ดิน

พิพาทให้โจทก์ได้เพราะจะต้องกันเขตชานคลองสหกรณ์หรือคลองลัดแสมดําจากกึ่งกลางคลองเป็นรัศมี 

40 เมตร จึงเป็นข้อกล่าวอ้างท่ีไม่มีกฎหมายสนับสนุน 

บทบัญญัติใน ป. ที่ดิน มาตรา 60 วรรคหนึ่ง ให้ดุลพินิจพนักงานเจ้าหน้าที่หรือจําเลย 
ที่ 1 ที่จะทําการสอบสวนเปรียบเทียบหรือไม่ก็ได้ มิได้บังคับว่า จําเลยที่ 1 จะต้องทําการสอบสวน

เปรียบเทียบทุกกรณี บทบัญญัติดังกล่าวจึงมิใช่เป็นกรณีที่มีกฎหมายให้ฝ่ายบริหารวินิจฉัยข้อพิพาทก่อน
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และไม่ปรากฏ ว่าจําเลยท่ี 1 ได้ดําเนินการสอบสวนเปรียบเทียบแล้วโจทก์ไม่ยินยอมให้สอบสวนเปรียบเทียบ

แต่อย่างใด โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องคดีต่อศาลโดยตรงได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 8793/2543 

  บทบัญญัติมาตรา 60 แห่ง ป .ที่ดินฯ เป็นเพียงการกําหนดวิธีการให้เจ้าพนักงานที่ดิน

ดําเนินการสอบสวนเปรียบเทียบและสั่งการในกรณีที่มีการโต้แย้งสิทธิกันในการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทําประโยชน์เท่านั้น แม้จะมีข้อกําหนดไวว้่า เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินสั่งการอย่างไรแล้ว ให้ฝ่ายท่ี

ไม่พอใจไปดําเนินการฟ้องร้องต่อศาลภายในกําหนด 60 วัน นับแต่วันทราบคําสั่งก็ตามแต่ข้อกําหนด

ดังกล่าวคงเป็นเพียงการกําหนดขั้นตอนเพื่อให้เจ้าพนักงานที่ดินปฏิบัติภายหลังจากที่ได้สั่งการไปแล้ว 

คือหากมีการฟ้องคดีตอ่ศาลก็ให้เจ้าพนักงานที่ดินรอเรื่องไว้จนกว่าศาลจะได้มีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุด

ประการใดก็ให้ดําเนินการไปตามนั้น ถ้าไม่ฟ้องภายในกําหนดก็ให้ดําเนินการไปตามท่ีเจ้าพนักงานที่ดิน

จังหวัดสั่ง หาใช่เป็นเงื่อนไขในการฟ้องคดีต่อศาลไม่ ทั้งบทบัญญัติดังกล่าวก็มิได้ห้ามมิให้ฟ้องคดีหากมิได้

ดําเนินการตามขั้นตอนที่กําหนดไว้ดังท่ีบัญญัติห้ามไว้ในกฎหมายอื่น ดังนั้น เม่ือโจทก์ถูกโต้แย้งสิทธิ

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 55 โจทก์จึงมีอํานาจฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4725/2545 
  แม้โจทก์จะบรรยายคําฟ้องโดยตั้งประเด็นกล่าวหาว่า จําเลยที่ 2 เป็นเจ้าพนักงานที่ดิน

ปฏิบัติหน้าท่ีด้วยความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง โดยการสั่งให้ออกโฉนดที่ดินแก่ ช. ผู้คัดค้านในทํานอง

ให้รับผิดฐานละเมิด แต่ในคําฟ้องของโจทก์คงบรรยายฟ้องลอยๆ ว่าจําเลยที่ 2 ไม่พิจารณาหลักฐาน

ให้รอบคอบถูกต้องชัดเจนโดยไม่ได้บรรยายข้อเท็จจริงโดยชัดแจ้งว่าจําเลยที่ 2 พิจารณาหลักฐานไม่รอบคอบ

อย่างไร กระทําโดยประมาทปราศจากความระมัดระวังอย่างไร โดยเฉพาะอย่างยิ่งคําขอท้ายคําฟ้องโจทก์

ขอเพียงให้ศาลพิพากษาว่าคําสั่งของสํานักงานที่ดินจังหวัดสมุทรปราการ สาขาบางพลี ไม่ชอบด้วยกฎหมาย

และให้เพิกถอนคําสั่งดังกล่าว กับให้จําเลยทั้งสองออกโฉนดที่ดินเลขท่ี 1020 ให้แก่โจทก์ ถือไม่ได้ว่า

โจทก์ฟ้องจําเลยทั้งสองให้รับผิดฐานละเมิด แต่มีลักษณะเป็นการโต้แย้งคัดค้านคําสั่งของเจ้าพนักงาน

ที่ดิน ตาม ป . ที่ดินฯ มาตรา 60 ซึ่งโจทก์ชอบที่จะดําเนินการตามขั้นตอนตามที่ ป. ที่ดินฯ มาตรา 60 

กําหนด ด้วยการฟ้อง ช. ผู้คัดค้าน โจทก์ไม่มีอํานาจฟ้องขอให้เพิกถอนคําสั่งของจําเลยที่ 2 
  ตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 60 บัญญัติให้เจ้าพนักงานที่ดินมีอํานาจทําการสอบสวนเปรียบเทียบ 

ถ้าตกลงกันไม่ได้ให้เจ้าพนักงานที่ดินมีอํานาจสั่งการไปตามท่ีเห็นสมควร จําเลยที่ 2 จึงมีอํานาจสั่งให้

ออกโฉนดที่ดินให้แก่ ช. ผู้คัดค้านได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5509/2545 

  โจทก์กับจําเลยทั้งสีพ่ิพาทกันเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท เจ้าพนักงานที่ดินสอบสวน

เปรียบเทียบแล้วมีคําสั่งให้ออกโฉนดที่ดินแก่จําเลยท้ังสี่ ตาม ป . ที่ดินฯ มาตรา 60 เมื่อจําเลยท้ังสี่

ได้รับโฉนดที่ดินแล้วอาจมีการโอนที่ดินพิพาทต่อไป ซึ่งหากศาลพิพากษาในภายหลังว่าที่ดินพิพาทเป็น

ของโจทก์ โจทก์อาจได้รับความเสียหาย กรณีมีเหตุสมควรกําหนดวิธีการคุ้มครองประโยชน์ของโจทก์

ในระหว่างพิจารณา ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 264 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2687/2548 

  คําสั่งศาลช้ันต้นที่กําหนดประเด็นขอ้พิพาทว่า โจทก์ฟ้องคดีภายใน 60 วัน นับแต่วัน

ทราบคําสั่งของเจ้าพนักงานที่ดินหรือไม่ เป็นการกําหนดประเด็นในเรื่องอํานาจฟ้องของโจทก์ตามข้อต่อสู้

ของจําเลยที่ให้การปฏิเสธว่าโจทก์ไม่มีอํานาจฟ้องเพราะฟ้องคดีเกินกําหนดเวลา เมื่อศาลช้ันต้นเห็นว่า 

แม้จะฟ้องคดีเกินกําหนดเวลา 60 วัน โจทก์ก็มีอํานาจฟ้องโดยไม่มีผลให้ฟ้องโจทก์เสียไป ศาลช้ันต้น

จึงมีอํานาจหยิบยกขึ้นวินิจฉัยซึ่งข้อกฎหมายดังกล่าวเพื่อปรับแก่ข้อเท็จจริงในคดีได้ หาได้เป็นการวินิจฉัย

นอกประเด็นไม ่
 

มาตรา 61 เมื่อความปรากฏว่าได้ออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์  

หรือได้จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์  หรือจดแจ้งเอกสารรายการจดทะเบียน

อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ใดโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดี

มอบหมายมีอํานาจหน้าที่สั่งเพิกถอนหรือแก้ไขได ้
ก่อนที่จะดําเนินการตามวรรคหนึ่ง ให้อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายตั้งคณะกรรมการ

สอบสวนขึ้นคณะหนึ่ง โดยมีอํานาจเรียกโฉนดที่ดิน หนังสือรับรองการทําประโยชน์ เอกสารที่ได้จดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรม เอกสารที่ได้จดแจ้งรายการทะเบียนอสังหาริมทรัพย์ หรือเอกสารอื่นที่เกี่ยวข้องมาพิจารณา 

พร้อมท้ังแจ้งให้ผู้มีส่วนได้เสียทราบเพื่อให้โอกาสคัดค้าน ถ้าไม่คัดค้านภายในกําหนดสามสิบวันนับแต่

วันที่ได้รับแจ้ง ให้ถือว่าไม่มีการคัดค้านคณะกรรมการสอบสวนการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชน์ที่ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมาย อย่างน้อยต้องมีเจ้าพนักงานฝ่ายปกครอง

และตัวแทนคณะผู้บริหารท้องถิ่นหรือผู้บริหารท้องถิ่นที่ที่ดินนั้นตั้งอยู่เป็นกรรมการ 
การสอบสวนตามวรรคสองต้องดําเนินการให้แล้วเสร็จและส่งให้อธิบดีหรือรองอธิบดี

ซึ่งอธิบดีมอบหมายภายในกําหนดหกสิบวันนับแต่วันที่ได้มีคําสั่งให้ทําการสอบสวนในกรณีที่คณะกรรมการ 

สอบสวนไม่สามารถดําเนินการให้แล้วเสร็จภายในกําหนดเวลาดังกล่าว  ให้คณะกรรมการสอบสวน

รายงานเหตุท่ีทําให้การสอบสวนไม่แล้วเสร็จต่ออธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายเพื่อขอขยาย

ระยะเวลาการสอบสวน โดยให้อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายสั่งขยายระยะเวลาดําเนินการได้ตาม

ความจําเป็นแต่ไม่เกินหกสิบวัน 
ให้อธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมายพิจารณาให้แล้วเสร็จภายในสิบห้าวันนับแต่

ได้รับรายงานการสอบสวนจากคณะกรรมการสอบสวนตามวรรคสี่ เม่ืออธิบดีหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดี

มอบหมายพิจารณาประการใดแล้ว ก็ให้ดําเนินการไปตามนั้น 
การดําเนินการเพิกถอนแก้ไขตามความในมาตรานี้ ถ้าไม่ได้โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรอง

การทําประโยชน์มาให้ถือว่าโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์นั้นสูญหาย ให้เจ้าพนักงานที่ดิน

ออกใบแทนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพื่อดําเนินการต่อไป 
ถ้ามีการคลาดเคลื่อนเนื่องจากเขียนหรือพิมพ์ข้อความผิดพลาดโดยมีหลักฐานชัดแจ้ง

และผู้มีส่วนได้เสียยินยอมเป็นลายลักษณ์อักษรแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดินมีอํานาจหน้าที่แก้ไขให้ถูกต้องได้ 
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ในกรณีที่ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งถึงท่ีสุดให้เพิกถอนหรือแก้ไขอย่างใดแล้ว ให้เจ้าพนักงาน

ที่ดินดําเนินการตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้นตามวิธีการที่อธิบดีกําหนด การตั้งคณะกรรมการสอบสวน 

การสอบสวน การแจ้งผู้มีส่วนได้เสียเพื่อให้โอกาสคัดค้าน และการพิจารณาเพิกถอนแก้ไข ให้เป็นไป

ตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 79/2542 

  คดีก่อนโจทก์ฟ้องจําเลยที่ 1 ว่าจําเลยท่ี 1 นําเจ้าพนักงานรังวัดออกโฉนดที่ดินเลขท่ี 8430 

ทับที่ดินพิพาทของโจทก์ และศาลช้ันต้นวินิจฉัยว่าที่ดินพิพาทเป็นของโจทก์ แต่โจทก์ไม่ได้ฟ้องขอให้

เพิกถอนโฉนด กลับให้จําเลยที่ 1 โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน จึงบังคับตามคําขอไม่ได้ พิพากษายกฟ้องและ

คดีถึงท่ีสุดแล้ว คดีนี้โจทก์ฟอ้งจําเลยที่ 1 อีก แม้คําขอท้ายฟ้องจะขอให้ห้ามจําเลยที่ 1 มิให้เข้ามายุ่งเกี่ยว 

กับที่ดินพิพาทของโจทก์ตลอดไปก็ตาม แต่ตามคําฟ้องก็ไม่ปรากฏว่าจําเลยท่ี 1 ได้เข้าไปยุ่งเกี่ยวกับ

ที่ดินพิพาทอีกภายหลังจากศาลช้ันต้นวินิจฉัยคดีก่อนแล้ว การที่โจทก์ขอให้ห้ามจําเลยที่ 1 มิให้เข้าไป

ยุ่งเกี่ยวกับที่ดินพิพาท ก็ต้องพิสูจน์ให้ได้ว่าท่ีดินพิพาทเป็นของโจทก์ จึงเป็นประเด็นที่ต้องวินิจฉัย  

โดยอาศัยเหตุอย่างเดียวกันกับคดีก่อน คดีเกี่ยวกับจําเลยที่ 1 จึงเป็นฟ้องซ้ํากับคดีก่อนต้องห้ามตาม 

ป.วิ.พ. มาตรา 148  
  จําเลยที่ 2 ในฐานะผู้ว่าราชการจั งหวัดซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจสั่งเพิกถอน

โฉนดที่ดินที่ได้ออกโดยคลาดเคลื่อนหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายในเขตจังหวัดตาม ป.ที่ดินฯ มาตรา 61 (2) 

การเพิกถอนโฉนดที่ดินพิพาทจึงอยู่ในอํานาจหน้าที่ของจําเลยที่ 2 เมื่อโจทก์มีหนังสือร้องขอให้จําเลย

ที่ 2 ในฐานะพนักงานเจา้หน้าที่สั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินที่ออกทับที่ดินพิพาทของโจทก์ แต่จําเลยที่ 2  

ไม่ดําเนินการให้ ย่อมถือได้ว่าสิทธิของโจทก์ถูกจําเลยที่ 2 โต้แย้งแล้ว โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องจําเลยที่ 2 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 544/2542 

  โจทก์เป็นผู้มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท แต่ได้มีการออก น.ส.3 ก. ของท่ีดินพิพาท 

ว่าจําเลยท่ี 1 ถึงท่ี 5 เป็นผู้ครอบครองและได้ทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทแล้ว การออกหนังสือ น.ส.3 ก. 

ดังกล่าวจึงไม่ชอบและคลาดเคลื่อนจากความเป็นจริง ซึ่งอาจถูกเพิกถอนได้โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มี

อํานาจตาม ป.ที่ดินฯ มาตรา 61 เมื่อจําเลยท่ี 1 ถึงท่ี 5 ไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท จําเลยที่ 6 

ผู้รับโอนสิทธิต่อจากจําเลยที่ 1 ถึงท่ี 5 จึงไม่มีสิทธิดีกว่าจําเลยท่ี 1 ถึงท่ี 5 และจําเลยที่ 7 ผู้รับโอน

สิทธิครอบครองจากจําเลยที่ 6 ในที่ดินพิพาทก็ย่อมไม่มีสิทธิดีกว่าจําเลยท่ี 6 ซึ่งเป็นผู้โอน 
  การได้สิทธิต าม ป .พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง ต้องเป็นการได้สิทธิในที่ดินที่ได้

จดทะเบียนแล้วและสิทธิท่ีได้นั้นต้องเกิดจากเอกสารสิทธิของท่ีดินที่ออกโดยชอบ เม่ือ น.ส.3 ก. ออกโดย

ไม่ชอบ จําเลยที่ 7 จะอ้างสิทธิใด ๆ ที่เกิดจากเอกสารที่ออกโดยไม่ชอบหาได้ไม ่
  การออก น .ส.3 ก. ของท่ีดินพิพาทโดยคลาดเคลื่อน ซึ่งอาจถูกเพิกถอนได้ตาม

กฎหมายนั้น โจทก์ชอบที่จะดําเนินการออก น .ส.3 ก. ในที่ดินพิพาทตามสิทธิของโจทก์แต่จะบังคับให้

จําเลยที่ 1 ถึงท่ี 5 ซึ่งไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทโอนสิทธิครอบครองให้โจทก์ไม่ได้ ส่วนการขอให้

เพิกถอนชื่อจําเลยที่ 7 ออกจาก น.ส.3 ก. แล้วใส่ชื่อโจทก์ลงในทะเบียน น.ส.3 ก. แทน จะแปลว่าเป็น

การขอให้บังคับให้จดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้โจทก์ไม่ได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6597/2542 

  ที่ดินพิพาทเป็นที่ดินที่มีเอกสารสิทธิหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3 ก.) ผู้มชีื่อ

ในเอกสารสิทธิจึงมีเพยีงสิทธิครอบครอง แม้การซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1 จะไม่ได ้

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ แต่เม่ือจําเลยที่ 1 ส่งมอบการครอบครองและโจทก์เข้าครอบครอง

ทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทแล้ว การซื้อขายย่อมสมบูรณ์โดยการส่งมอบการครอบครอง หาตกเป็นโมฆะไม่ 

โจทก์ย่อมได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทตาม ป.พ.พ. มาตรา 1378 
  ขณะออกโฉนดที่ดินจําเลยที่ 1 ไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทแล้ว จึงเป็นการออก

โฉนดที่ดินให้จําเลยที่ 1 โดยคลาดเคลื่อน พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินพิพาท

ได้แก่ ผู้ว่าราชการจังหวัดตาม ป.ที่ดินฯ มาตรา 61 เมื่อโจทก์มิได้ฟ้องผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นจําเลย 

จึงพิพาทให้ผู้ว่าราชการจังหวัดเพิกถอนโฉนดที่ดินไม่ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7672/2544 

  ก.  ยกที่ดินพิพาทให้จําเลย จําเลยจึงได้สิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทส่วนที่จําเลยมิได้

คัดค้านในกรณีที่โจทกแ์จ้งการครอบครองท่ีดิน  ส.ค.1  ก็ดี  หรือขอรังวัดออกโฉนดที่ดินทั้งแปลงรวมเอา

ที่ดินส่วนที่พิพาทกันนี้ไปด้วยก็ดี อาจเป็นไปได้ว่าจําเลยไม่ทราบเรื่องหรือไม่เข้าใจ เพราะโจทก์เป็น    

ผู้ครอบครองท่ีดินส่วนใหญ่และเป็นผู้ไปดําเนินการเองโดยไม่บอกกล่าวให้จําเลยทราบ ถึงกระ นั้น

จําเลยก็ยังคงครอบครองท่ีดินส่วนที่พิพาทมาตลอดจนถึงปัจจุบัน การที่โจทก์ไปขอออกโฉนดที่ดิน

โดยรวมเอาท่ีดินพิพาทเข้าไปด้วยนั้น หาเป็นเหตุให้สิทธิของจําเลยเหนือที่ดินส่วนที่พิพาทท่ีมีอยู่แล้ว

โดยสมบูรณ์เสียไปไม ่
  ที่จําเลยฟ้องแย้งขอให้บังคับโจทก์ดําเนินการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในที่ดินให้จําเลย

เข้าชื่อถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับโจทก์นั้น โจทก์ไม่มีหน้าที่ทางนิติกรรมในอันที่จะต้องปฏิบัติต่อจําเลย แต่เมื่อ

ข้อเท็จจริงฟังได้ว่าท่ีดินเฉพาะส่วนที่พิพาทคือส่วนที่ขีดเส้นสีเขียวตามแผนที่พิพาทเป็นของจําเลย การที่

โจทก์นําเจ้าพนักงานทีด่ินรังวัดออกโฉนดรวมเอาท่ีดินส่วนที่พิพาทกันนี้เข้าไปด้วย จึงเป็นการไม่ชอบ

ศาลฎีกามีอํานาจเพิกถอนโฉนดที่ดินเฉพาะส่วนที่ทับที่ดินส่วนที่พิพาทกันนี้เสียได้ตาม  ป . ที่ดินฯ 

มาตรา 61 และเมื่อเป็นการออกโฉนดที่ดินโดยไม่ชอบแล้ว จําเลยจะขอให้ใส่ชื่อจําเลยถือกรรมสิทธิ์

ร่วมกับโจทก์ในโฉนดที่ดินที่ออกโดยไม่ชอบหาได้ไม่เป็นหน้าที่ของจําเลยที่จะไปดําเนินการออกโฉนดที่ดิน

เองตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดไว้ใน ป.ที่ดินฯ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1642/2545 

  คดีก่อน ส . เป็นโจทก์ฟ้องอธิบดีกรมท่ีดินและเจ้าพนักงานที่ดิน โดยขอให้เพิกถอน

โฉนดที่ดินเลขท่ี 15865 ซึ่งต่อมาคู่ความในคดีดังกล่าวตกลงประนีประนอมยอมความกันได้ ส่วนคดีนี้

โจทก์มาฟ้องจําเลยในฐานะผู้ว่าราชการจังหวัดโดยอ้างเหตุผลเดียวกันว่า การออกโฉนดที่ดินเลขท่ี 15865 

ไม่ชอบด้วยกฎหมายเพราะออกทับที่ดินของ ส . เมื่อโจทก์ฟ้องคดีนี้ในฐานะผู้ซื้อที่ดินพิ พาทจาก ส . 

โจทก์จึงเป็นผู้สืบสิทธิในที่ดินพิพาทต่อจาก ส . ซึ่งเป็นโจทก์ในคดีก่อนอันเป็นการฟ้องอธิบดีกรมท่ีดิน

ซึ่งเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินที่ออกโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อนตาม ป. ที่ดินฯ 

มาตรา 61 แม้ต่อมามีการแก้ไขเพ่ิมเติมให้ผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจสั่งเพิกถอน
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โฉนดที่ดินที่ออกโดยผิดพลาดคลาดเคลื่อนเพิ่มข้ึนก็ตาม แต่การที่โจทก์ฟ้องจําเลยคดีนี้ซึ่งเป็นพนักงาน

เจ้าหน้าที่ตามบทกฎหมายดังกล่าว ถือได้ว่าโจทก์ฟ้องพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดิน

ที่ออกโดยผดิพลาดคลาดเคลื่อนตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 61 รายเดียวกันนั่นเอง โจทก์และจําเลยจึงเป็น

คู่ความเดียวกันและต้องผูกพันตามคําพิพากษาตามยอมในคดีก่อนตาม ป .วิ.พ. มาตรา 145 ดังนั้น 

การที่โจทก์ฟ้องจําเลยคดีนี้ในฐานะพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินโดยอ้างว่าโฉนด

ที่ดินเลขท่ี 15865 ออกทับที่ดินของ ส. อีก อันเป็นเหตุอย่างเดียวกันกับคดีก่อนซึ่งมีคําวินิจฉัยมาแล้ว 

จึงเป็นฟ้องซ้ําตาม ป.วิ.พ. มาตรา 148 โจทก์ไม่มีอํานาจฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1564/2548 

  การได้สิทธิตาม ป .พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง ต้องเป็นการได้สิทธิในที่ดิน ที่ได้

จดทะเบียนแล้วและที่ดินที่ได้นั้นต้องเกิดจากเอกสารสิทธิของท่ีดินที่ออกโดยชอบ เม่ือได้ความว่าโจทก์

จดทะเบียนรับโอนอาคารและที่ดินโฉนดเลขท่ี 24286 โดยไม่มีเจตนาซื้อที่ดินรวมไปถึงท่ีดินพิพาท 

จําเลยจดทะเบียนรับโอนที่ดินรวมท้ังท่ีดินพิพาท และจําเลยครอบครองท่ีดิ นพิพาทตลอดมา แต่การ

ออกโฉนดที่ดินคลาดเคลื่อนไม่ตรงตามเจตนาของผู้ขอออกโฉนดที่ดิน ทําให้ที่ดินพิพาทซึ่ง ต้องอยู่ใน

โฉนดที่ดินเลขท่ี 24285 กลับไปอยู่ในโฉนดที่ดินเลขท่ี 24286 ของโจทก์  ดังนี้ โจทก์จะอ้างสิทธิใดๆ 

ในที่ดินพิพาทโดยอาศัยการออกโฉนดที่ดินเลขท่ี 24286 ซึ่งคลาดเคลื่อนไปหาได้ไม ่
  ป. ที่ดินฯ มาตรา 61 วรรคหนึ่ง ให้อธิบดีกรมท่ีดินหรือรองอธิบดีซึ่งอธิบดีมอบหมาย 

ใช้อํานาจบริหารในการเพิกถอนหรือแก้ไขโฉนดที่ดินซึ่งออกโดยคลาดเคลื่อนไม่ชอบด้วยกฎหมายเสียได ้

เมื่อคดีมาสู่ศาลและศาลเห็นว่าโฉนดที่ดินที่ออกโดยคลาดเคลื่อน ศาลก็มีอํานาจพิพากษาให้เพิกถอน

โฉนดที่ดินในส่วนที่ออกโดยคลาดเคลื่อนได้ มาตรา 61 วรรคแปด กําหนดวิธีการให้เจ้าพนักงานที่ดิน

ดําเนินการตามคําพิพากษาถึงท่ีสุดไว้แล้ว ศาลไม่จําต้องพิพากษาบังคับให้คู่ความไปดําเนินการขอรังวัด

แบ่งแยกโฉนดอีก 
 

มาตรา 69 ทว ิผู้มีสิทธิในที่ดนิประสงค์จะขอสอบเขตโฉนดที่ดินเฉพาะรายของตน ให้ยื่น

คําขอพร้อมด้วยโฉนดที่ดินนั้นต่อเจ้าพนักงานที่ดินและให้พนักงานเจ้าหน้าที่ไปทําการรังวัดให้ 
ในการรังวัด ถ้าปรากฏว่าการครอบครองไม่ตรงกับแผนที่หรือเนื้อที่ในโฉนดที่ดิน  

เมื่อผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงได้รับรองแนวเขตแล้ว ให้เจ้าพนักงานที่ดินมีอํานาจแก้ไขแผนที่หรือเนื้อที่

ให้ตรงกับความเป็นจริงได้ เว้นแต่จะเป็นการสมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย 
ในกรณีที่ไม่อาจติดต่อผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียงให้มาระวังแนวเขตได้ หรือในกรณีที่ผู้มี

สิทธิในที่ดินข้างเคียงได้รับการติดต่อจากพนักงานเจ้าหน้าที่ให้มาระวังแนวเขตแล้วแต่ไม่มา หรือมาแต่

ไม่ยอมลงชื่อรับรองแนวเขตโดยไม่ได้คัดค้านการรังวัด ให้พนักงานเจ้าหน้าที่แจ้งเป็นหนังสือให้ผู้นั้น

มาลงช่ือรับรองแนวเขตหรือคัดค้านภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้ส่งหนังสือ ถ้าผู้มีสิทธิในที่ดินข้างเคียง

ไม่ดําเนนิการอย่างหนึ่งอย่างใดภายในกําหนดดังกล่าว และผู้ขอได้ให้คํารับรองว่ามิได้นําทําการรังวัดรุกล้ํา

ที่ดินข้างเคียงและยินยอมให้แก้ไขแผนที่หรือเนื้อที่ให้ตรงกับความเป็นจริง ให้เจ้าพนักงานที่ดินดําเนินการ 

ตามวรรคสองไปได้โดยไม่ต้องมีการรับรองแนวเขต 
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การติดต่อหรือการแจ้งผูม้ีสิทธิในที่ดินข้างเคียงตามวรรคสาม ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์

และวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 
หากปรากฏว่ามีผู้คัดค้าน ให้เจ้าพนักงานที่ดินมีอํานาจสอบสวนไกล่เกลี่ยโดยถือหลักฐาน

แผนที่เป็นหลักในการพิจารณา ถ้าตกลงกันได้ก็ให้ดําเนินการไปตามท่ีตกลง แต่ต้องไม่เป็นการสมยอมกัน

เพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมาย หากตกลงกันไม่ได้ให้แจ้งคู่กรณีไปฟ้องต่อศาลภายในเก้าสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

ถ้าไม่มีการฟ้องภายในกําหนดดังกล่าว ให้ถือว่าผู้ขอไม่ประสงค์จะสอบเขตโฉนดที่ดินนั้นต่อไป ในกรณ ี
มีสิทธิในที่ดินประสงค์จะขอให้ตรวจสอบเนื้อที่ตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์เฉพาะรายของตน ให้ยื่น

คําขอพร้อมด้วยหนังสือรับรองการทําประโยชน์สําหรับที่ดินนั้นต่อเจ้าพนักงานที่ดิน และให้นําความใน

วรรคสอง วรรคสาม วรรคสี่ และวรรคห้า มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5244/2545 

  ป. ที่ดินฯ มาตรา 69 ทวิ วรรคห้า เป็นบทบัญญัติให้อํานาจเจ้าพนักงานที่ดินสอบสวน

ไกล่เกลี่ยเพื่อให้การรังวัดสอบเขต และการออกโฉนดตามแนวเขตท่ีรังวัดใหม่เปลี่ยนไป สามารถดําเนินการ

ต่อไปได้เพื่อประโยชน์แก่คู่กรณีที่จะได้ทราบแนวเขตที่แท้จริงตามท่ีตกลงกัน และถ้าไกล่เกลี่ยแล้ว

ไม่สามารถตกลงกันได้ก็แจ้งให้คู่กรณีไปฟ้องภายใน 90 วัน ถ้าไม่มีการนําคดีไปฟ้องภายในกําหนดดังกล่าว 

เพียงถือว่าผู้ขอสอบเขตโฉนดที่ดินไม่ประสงค์จะให้ดําเนินการตามคําขออีกต่อไป และทําให้เจ้าพนักงานที่ดิน

มีอํานาจท่ีจะไม่รังวัดสอบเขตท่ีดินต่อไปได้โดยไม่มีความผิดเท่านั้น หาใช่เป็นบทกําหนดวิธีการและขั้นตอน

ที่ให้ผู้ยื่นคําขอรังวัดต้องปฏิบัติก่อนจึงจะฟ้องคดีได้ไม่ และไม่มีผลทําให้การถูกโต้แย้งสิทธิของโจทก์

ตามความจริงไม่เกิดขึ้นหรือหมดไป โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้อง 
  โจทก์มีคําขอท้ายฟ้องขอให้จําเลยถอยร่นแนวเขตท่ีดินจําเลยออกไปจากที่ดินโจทก์ และ

ห้ามจําเลยเข้ามาเกี่ยวข้องนั้น ถือได้ว่าโจทก์มีคําขอให้จําเลยรับรองแนวเขตที่ดินโจทก์นั่นเอง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5334/2547 

  โจทก์ฟ้องว่า โจทก์ยื่นคําขอรังวัดสอบเขตโฉนดที่ดินของโจทก์ แต่จําเลยยื่นคําคัดค้าน

ซึ่งไม่ถูกต้อง ขอให้บังคับจําเลยถอนคําคัดค้าน จําเลยให้การว่าโจทก์นําช้ีแนวเขตรุกล้ําท่ีดินที่อยู่ข้างเคียง 

ซึ่งจําเลยได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง แม้คําคัดค้านของจําเลยเป็นการใช้สิทธิตาม ป . ที่ดินฯ 

มาตรา 69 ทวิ ก็ตาม แต่เป็นการโต้แย้งสิทธิในที่ดินระหว่างโจทก์กับจําเลย ถือว่ามีข้อโต้แย้งเกิดขึ้น

เกี่ยวกับสิทธิของโจทก์ตาม ป .วิ.พ. มาตรา 55 แล้ว โจทก์ชอบที่จ ะฟ้องคดีต่อศาลได้ และคําขอให้

บังคับจําเลยถอนคําคัดค้าน มีความหมายรวมถึงการที่ขอให้จําเลยมิให้เกี่ยวข้องกับที่ดินพิพาท หากโจทก์

ชนะคดี ศาลย่อมมีอํานาจบังคับให้ตามขอได ้
 
  มาตรา 71 ให้เจ้าพนักงานที่ดิน เป็นพนักงานเจ้าหน้าที่จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ สําหรับอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในเขตท้องท่ี

สํานักงานที่ดินจังหวัดหรือสํานักงานที่ดินสาขานั้น 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 10872/2546 

  โจทก์และผู้ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปักษ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 

ต่างยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิของตนต่อเจ้าพนักงานที่ดิน จําเลยที่ 1 ในวันเดียวกัน จําเลยท่ี 1 ในฐานะ

พนักงานเจ้าหน้าที่ตาม ป . ที่ดินฯ จึงต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 ออกตามความใน พ .ร.บ. 

ให้ใช้ ป. ที่ดินฯ ข้อ 8 และข้อ 9 ซึ่งจําเลยที่ 1 ได้ดําเนินการตามกฎกระทรวงฉบับดังกล่าว กําหนดไว้

ครบถ้วน เมื่อจําเลยที่ 1 ไม่อาจชี้ขาดว่าควรจดทะเบียนสิทธิฝ่ายใดก่อนการหารือต่อจําเลยที่ 2 เพื่อให้

เกิดความรอบคอบถี่ถ้วนในการออกคําสั่งโดยมิได้เจตนาจะกลั่นแกล้งหรือช่วยเหลือฝ่ายใดก่อนหารือ

ต่อจําเลยที่ 2 เพื่อให้เกิดความรอบคอบถีถ่้วนในการออกคําสั่งโดยมิได้เจตนาจะกลั่นแกล้งหรือช่วยเหลือ

ฝ่ายใด จึงเป็นดุลพินิจในการปฏิบัติงานโดยสุจริตเหมาะสมตามควรแก่กรณีแล้ว ทํานองเดียวกัน จําเลยที่ 2 

สั่งการให้จําเลยที่ 1 จดทะเบียนสิทธิของผู้ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 ก่อนจดทะเบียน

ให้โจทก์ โดยเป็นไปตามคําตอบหารือของคณ ะกรรมการกฤษฎีกา จึงนับเป็นการใช้ดุลพินิจสั่งการโดย

สุจริตเหมาะสมตามควรแก่กรณีเช่นกัน 

 
  มาตรา 78 การขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในที่ดินซึ่งได้มาตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย ์ มาตรา 1382 หรือโดยประการอื่นนอกจากนิติกรรมสําหรับที่ดินที่มีโฉนดที่ดินแล้ว 

ให้ปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3208/2540 

  คําพิพากษาศาลฎีกาในคดีก่อนวินิจฉัยว่า ท่ีดินพิพาทอยู่ในเขตท่ีดินของโจทก์ ดังนั้น 

ผลของคําพิพากษาศาลฎีกาดังกล่าวจึงผูกพันคู่ความในกระบวนพิจารณาของศาลที่พิพากษานับแต่วันที่

ได้พิพากษาจนถึงวนัที่คําพิพากษานั้นได้ถูกเปลี่ยนแปลงแก้ไขกลับหรืองดเสียตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 

ซึ่งตามคําให้การของจําเลยทั้งสามในคดีนี้ก็ไม่ปรากฏว่าหลังจากศาลฎีกาพิพากษาในคดีดังกล่าวแล้ว

จําเลยที่ 1 และที่ 2 ได้บอกกล่าวเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือไปยังโจทก์ว่าจําเลยที่ 1 และที่ 2 จะยึดถือ

ครอบครองท่ีดินพิพาทในฐานะเจ้าของต่อไปตาม ป.พ.พ. มาตรา 1381 และจําเลยที่ 3 ก็มิได้ให้การ

ต่อสู้ว่าตนมีสิทธิดีกว่าโจทก์แต่ประการใด กรณีจึงต้องถือว่าจําเลยท้ังสามไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท

ดีไปกว่าโจทก์  คดีจึงสามารถวินิจฉัยชี้ขาดได้โดยไม่ต้องสืบพยานต่อไ ป การที่ศาลชั้นต้นมีคําสั่งงด

สืบพยานจึงชอบแล้ว แต่การที่ศาลล่างทั้งสองพิพากษาให้จําเลยทั้งสามส่งมอบโฉนดที่ดินพิพาทให้แก่

โจทก์เพื่อดําเนินการแบ่งแยกนั้น ป . ที่ดินฯ มาตรา 78 และกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2497) 

ออกตามความใน พ.ร.บ. ให้ใช้ ป. ที่ดินฯ กําหนดไว้แล้วว่าจะต้องดําเนินการอย่างไร ซึ่งโจทก์สามารถ

นําคําพิพากษาไปดําเนินการตามขั้นตอนได้อยู่แล้วโดยไม่จําต้องอาศัยคําสั่งศาลให้จําเลยท้ังสามส่งมอบ 

โฉนดที่ดินให้แต่อย่างใดจึงต้องยกคําขอในส่วนนี้ ปัญหาดังกล่าวเป็นข้อกฎหมายเกี่ยวด้วยความสงบ

เรียบร้อยของประชาชน แม้จําเลยท้ังสามมิได้ฎีกา ศาลฎีกาก็มีอํานาจหยิบยกขึ้นวินิจฉัยแก้ไขเสียให้ถูกต้อง

ได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246 และ 247 
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มาตรา 81 การขอจดทะเบียนสิทธิเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ซึ่งได้มาโดยทางมรดก  

ให้ผู้ได้รับมรดกนําหลักฐานสําหรับที่ดินหรือหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินพร้อมด้วยหลักฐานในการได้รับ

มรดกมายื่นคําขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตามมาตรา 71 ถ้าหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอยู่กับบุคคลอื่นให้

พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจเรียกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกล่าวนั้นได ้
เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนพยานหลักฐานและเชื่อได้ว่าผู้ขอเป็นทายาทแล้ว ให้ประกาศ

โดยทําเป็นหนังสือปิดไว้ในที่เปิดเผยมีกําหนดสามสิบวัน ณ สํานักงานที่ดิน เขตหรือที่ว่าการอําเภอ 

หรือกิ่งอําเภอ สํานักงานเทศบาล ท่ีทําการองค์การบริหารส่วนตําบล ที่ทําการแขวงหรือที่ทําการกํานัน

ท้องท่ีซึ่งท่ีดินตั้งอยู่ และบริเวณที่ดินนั้นแห่งละหนึ่งฉบับ และให้ พนักงานเจ้าหน้าที่มีหนังสือส่งประกาศ

ดังกล่าวให้บุคคลที่ผู้ขอแจ้งว่าเป็นทายาททุกคนทราบเท่าที่จะทําได้ หากไม่มีทายาทซึ่งมีสิทธิได้รับมรดก

โต้แย้งภายในกําหนดเวลาท่ีประกาศและมีหลักฐานเป็นที่เชื่อได้ว่าผู้ขอมีสิทธิได้รับมรดกแล้ว ให้พนักงาน

เจ้าหน้าที่ดําเนินการจดทะเบียนให้ตามที่ผู้ขอแสดงหลักฐานการมีสิทธิตามกฎหมาย  ทั้งนี้ ให้เป็นไปตาม

หลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดในกฎกระทรวง 
ในกรณีที่มีทายาทซึ่งมีสิทธิได้รับมรดกโต้แย้ง ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจสอบสวน

คู่กรณีและเรียกบุคคลใด ๆ มาให้ถ้อยคํา หรือสั่งให้ส่งเอกสารที่เกี่ยวข้ องได้ตามความจําเป็น และให้

พนักงานเจ้าหน้าที่เปรียบเทียบ ถ้าเปรียบเทียบไม่ตกลง ให้พนักงานเจ้าหน้าที่สั่งการไปตามท่ีเห็นสมควร 
เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่สั่งประการใดแล้ว ให้แจ้งให้คู่กรณีทราบ และให้ฝ่ายที่ไม่พอใจ

ไปดําเนินการฟ้องต่อศาลภายในกําหนดหกสิบวันนับแต่วันทีไ่ด้รับแจ้ง หากผู้นั้นมิได้ฟ้องต่อศาลและ

นําหลักฐานการยื่นฟ้องพร้อมสําเนาคําฟ้องเกี่ยวกับสิทธิในการได้รับมรดกมาแสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

ภายในกําหนดเวลาดังกล่าว ก็ให้ดําเนินการไปตามท่ีพนักงานเจ้าหน้าที่สั่ง 
ในกรณีที่ทายาทได้ยื่นฟ้องต่อศาลภายในกําหนดเวลาตามความในวรรคสี ่หรือทายาทอื่น

ซึ่งมีสิทธิได้รับมรดกได้ฟ้องคดีเกี่ยวกับสิทธิในการได้รับมรดกต่อศาลก่อนที่พนักงานเจ้าหน้าที่ได้

จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการได้มาโดยทางมรดก เม่ือผู้นั้นนําหลักฐานการยื่นฟ้องพร้อมสําเนาคําฟ้อง

แสดงต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ระงบัการจดทะเบียนไว้ เม่ือศาลได้มีคําพิพากษาหรือ

คําสั่งถึงท่ีสุดประการใดก็ให้ดําเนินการไปตามคําพิพากษาหรือคําสั่งนั้น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 590/2540 

  บันทึกที่ จ .ให้ถ้อยคําต่อเจ้าพนักงานที่ดินมีใจความสําคัญว่า ท่ีดินมรดกที่มีชื่อ ฉ .

ผู้ตาย เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์นี้ ทายาทของผู้ตายคือจําเลยและ จ . แต่ จ . ไม่ประสงค์จะขอรับมรดกที่ดิน

แปลงนี้แต่อย่างใด และยินยอมให้จําเลยเป็นผู้ขอรับมรดกที่ดินแปลงนี้แต่เพียงผู้เดียวนั้น เป็นบันทึกที่ 

เจ้าพนักงานที่ดินปฏิบัติไปตาม ป . ที่ดินฯ มาตรา 81 ประกอบกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับที่ 24  
(พ.ศ. 2516) ออกตามความใน พ.ร.บ.ให้ใช้ ป . ที่ดินฯ ซึ่งถ้อยคําดังกล่าวไม่ใช่กรณีทายาทสละมรดก

ตามความใน ป.พ.พ. มาตรา 1612 เพราะการสละมรดกตามมาตรานี้หมายถึงการสละส่วนหนึ่งของตน 

โดยไม่เจาะจงว่าจะให้แก่ทายาทคนใด แต่บันทึกถ้อยคําของ จ.ดังกล่าวมีลักษณะเป็นการประนีประนอม 
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ยอมความมีผลบังคับได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 850, 852 และ 1750 ทั้งตามโฉนดที่ดินซึ่งจําเลยส่งศาล

ในวันชี้สองสถานระบุชื่อจําเลยเป็นผู้รับโอนเสร็จสิ้นโดยโจทก์ทั้งสองซึ่งเป็นทายาทของ จ . ไม่คัดค้าน

ความถูกต้องถือได้ว่าจําเลยผู้มีชื่อในโฉนดได้รับกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนี้โดยสมบูรณ์ตามก ฎหมาย

ที่ดินแล้ว โจทก์ทั้งสองจึงไม่มีสิทธิฟ้องแบ่งที่ดินแปลงนี้จากจําเลย 

 
มาตรา 83 ผู้ใดมีส่วนได้เสียในที่ดินใดอันอาจจะฟ้องบังคับให้มีการจดทะเบียน หรือให้

มีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนได้ มีความประสงค์จะขออายัดท่ีดิน ให้ยื่นคําขอต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

ตามมาตรา 71 
เมื่อพนักงานเจ้าหน้าที่สอบสวนเอกสารหลักฐานที่ผู้ขอได้นํามาแสดงแล้ว ถ้าเห็นสมควร 

เชื่อถือก็ให้รับอายัดไว้มีกําหนดสามสิบวันนับแต่วันที่สั่งรับอายัด เมื่อพ้นกําหนดระยะเวลาดังกล่าว  

ให้ถือว่าการอายัดสิ้นสุดลงและผู้นั้นจะขออายัดซ้ําในกรณีเดียวกันอีกไม่ได ้
ถ้าผู้มีส่วนได้เสียคัดค้านว่าการอายัดนั้นไม่ชอบด้วยกฎหมาย ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มี

อํานาจสอบสวนพยานหลักฐานเท่าท่ีจําเป็น เม่ือเป็นที่เช่ือได้ว่าได้รับอายัดไว้โดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ให้พนักงานเจ้าหน้าที่มีอํานาจสั่งยกเลิกการอายัดนั้น และแจ้งให้ผู้ขออายัดทราบ 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6690/2540 

  ศาลฎีกามีคําพิพากษาถึงท่ีสุดให้โจทก์ระงับการนํารังวัดแบ่งแยกที่ดินพิพาทจนกว่าคดี

ที่โจทก์จําเลยถูกฟ้องจะถึงท่ีสุด โจทก์จึงไม่มีสิทธิที่จะนํารังวัดแบ่งแยกที่ดินพิพาทและนําไปโอนขาย

ให้แก่ผู้ร้องมาแต่ต้น ผู้ร้องจะอ้างว่าโจทก์ได้ทําการรังวัดแบ่งแยกเสร็จเรี ยบร้อยแล้วและโอนขายให้แก่

ผู้ร้องก่อนมีคําพิพากษาศาลฎีกาไม่ได้ คดีไม่เกี่ยวกับเรื่องคําพิพากษาผูกพันเฉพาะคู่ความโดยไม่

ผูกพันผู้ร้องซึ่งเป็นบุคคลภายนอกหรือในฐานะผู้ซื้อซึ่งรับโอนโดยสุจริต จําเลยมีสิทธิขออายัดการทํา

นิติกรรมเกี่ยวกับที่ดินพิพาทได้ 

 
มาตรา 86 คนต่างด้าวจะได้มาซึ่งท่ีดินก็โดยอาศัยบทสนธิสัญญาซึ่งบัญญัติให้มีกรรมสิทธิ์

ในอสังหาริมทรัพย์ได ้และอยู่ในบังคับบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายนี้ด้วย 
ภายใต้บังคับมาตรา 84 คนต่างด้าวดังกล่าวจะได้มาซึ่งท่ีดินเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย ประกอบ

กิจการในทางพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม เกษตรกรรม การสุสาน การกุศลสาธารณ หรือการศาสนา 

ต้องเป็นไปตามเง่ือนไขและวิธีการซึ่งกําหนดโดยกฎกระทรวง และต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตร ี
มาตรา 94 บรรดาท่ีดินที่คนต่างด้าวได้มาโดยไม่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ได้รับอนุญาต 

ให้คนต่างด้าวนั้นจัดการจําหน่ายภายในเวลาท่ีอธิบดีกําหนดให ้ซึ่งไม่น้อยกว่าหนึ่งร้อยแปดสิบวัน แต่ไม่เกิน

หนึ่งป ี ถ้าไม่จําหน่ายที่ดินภายในเวลาท่ีกําหนด ให้อธิบดีมีอํานาจจําหน่ายที่ดินนั้น และให้นําบทบัญญัติ

เรื่องการบังคับจําหน่ายที่ดินตามความในหมวด 3 มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 4117/2546 

  ป. ที่ดินฯ มาตรา 86 มิได้ห้ามเด็ดขาดไม่ให้คนต่างด้าวถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน เป็นแต่

เพียงต้องเป็นไปตามเง่ือนไขและวิธีการซึ่งกําหนดโดยกฎกระทรวงและต้องได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรี 

ว่าการกระทรวงมหาดไทยเท่านั้น และในกรณีที่คนต่างด้าวได้ที่ดินมาโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย คนต่างด้าวนั้น

ต้องจัดการจําหน่ายภายในเวลาท่ีอธิบดีกรมท่ีดินกําหนด ถ้าไม่จําหน่ายที่ดินภายในเวลาท่ีกําหนดให้

อธิบดีกรมท่ีดินมีอํานาจจําหน่ายที่ดินนั้นตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 94 ดังนั้น แม้โจทก์ซึ่งเป็นคนต่างด้าว

จะได้ที่ดินพิพาทโดยการซื้อจาก ม. ซึ่งไม่เป็นการไม่ชอบด้วยมาตรา 86 แต่การได้ที่ดินดังกล่าวมานั้น

ก็มิใช่ว่าจะไม่มีผลใดๆ เสียเลยเพราะโจทก์ยังมีสิทธิได้รับผลตามมาตรา 94 ในอันที่จะจัดการจําหน่าย

ที่ดินพิพาทนั้นได้ จึงต้องถือว่าตราบใดที่ยังไม่ได้จําหน่ายที่ดินพิพาท ที่ดินพิพาทยังเป็นของโจทก์ การที่

โจทก์ให้จําเลยกับบุตรอีก 3 คน มีช่ือถือก รรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินพิพาทแทนโจทก์ และต่อมาโจทก์ไม่

ประสงค์ให้จําเลยมีช่ือถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินพิพาทแทนโจทก์อีกต่อไป โจทก์จึงย่อมมีอํานาจฟ้อง

ให้จําเลยไปดําเนินการถอนชื่อจําเลยออกจากโฉนดที่ดินพิพาทได้ 

 

พระราชบัญญัติการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 116/2540 

  ตาม พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2524 มาตรา 57 วรรคหนึ่ง 

กําหนดให้คู่กรณีหรือผู้มีส่วนได้เสียที่ไม่เห็นดว้ยหรือไม่พอใจคําวินิจฉัยของ คชก. จังหวัด จะต้องฟ้อง 

คชก. จังหวัด เพื่อให้เพิกถอนคําวินิจฉัยของ คชก. จังหวัด เพราะตราบใดคําวินิจฉัยของ คชก. จังหวัด 

ยังไม่ถูกเพิกถอน ต้องถือว่าคําวินิจฉัยของ คชก. จังหวัดมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย หากไม่ฟ้องขอให้

เพิกถอนคําวินิจฉัยของ คชก. จังหวัดภายในกําหนดเวลา คําวินิจฉัยของ คชก. จังหวัดย่อมเป็นที่สุดตาม

มาตรา 57 วรรคสอง ประกอบด้วยมาตรา 56 คดีนี้โจทกไ์ม่พอใจคําวินิจฉัยของ คชก. จังหวัดนครปฐม

ที่วินิจฉัยว่าโจทก์ไม่มีสิทธิซื้อที่นาพิพาท โจทก์จึงต้องฟ้อง  คชก.จังหวัดนครปฐม เพื่อขอให้เพิกถอน

คําวินิจฉัยของ คชก .จังหวัดนครปฐม เพ่ือให้คชก. จังหวัดนครปฐมได้มีโอกาสเข้ามาต่อสู้คดีและชี้แจง

เหตุแห่งคําวินิจฉัยเพื่อแก้ขอ้อ้างของโจทก์ เมื่อโจทก์ไม่ได้ฟ้อง คชก. จังหวัดนครปฐมเข้ามาเป็นคู่ความ

ในคดีนี้จนล่วงเลยมาถึงช้ันฎีกาโจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องจําเลยทั้งสองให้ขายที่นาพิพาทแก่โจทก์อันแตกต่าง

ไปจากคําวินิจฉัยของ คชก. จังหวัดนครปฐม และเรื่องอํานาจฟ้องนี้เป็นข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความ

สงบเรียบร้อยของประชาชน ศาลย่อมมีอํานาจยกขึ้นวินิจฉัยได้เองโดยที่คู่ความไม่ต้องร้องขอตาม      

ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1077/2540 

  จําเลยเช่าที่ดินโจทก์เพื่อทํานาแต่ต่อมาได้เปลี่ยนลักษณะการเช่านามาทําเป็นบ่อเลี้ยง

ปลา อันเป็นการเช่าที่ดินเพื่อประกอ บเกษตรกรรมอย่างอื่นซึ่งยังไม่มี พ .ร.ฎ. กําหนด ให้ผู้เช่าได้รับ

ความคุ้มครองเช่นเดียวกับการเช่าที่นา การบอกเลิกการเช่าที่ดินพิพาทจึงไม่อยู่ในบังคับตาม พ .ร.บ. 

การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯโจทก์จึงไม่จําต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติใน พ.ร.บ. ดังกล่าว 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2007/2540 

  เมื่อโจทก์ผู้เป็นคู่กรณีหรือผู้มีส่วนได้เสียไม่พอใจคําวินิจฉัยของ คชก. จังหวัดปทุมธานี 

ที่เห็นชอบตามคําวินิจฉัยของ คชก . ตําบลเชียงรากน้อยว่าโจทก์หมดสิทธิซื้อนาพิพาทจากผู้รับโอน  

โจทก์ก็ยังมีสิทธิอุทธรณ์ต่อศาลตาม พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2524 มาตรา 57  

โดยฟ้องขอให้เพิกถอนคําวินิจฉัยของ คชก . จังหวัดปทุมธานี แต่การฟ้องดังกล่าวนี้ต้องฟ้อง คชก . 

จังหวัดปทุมธานีเป็นจําเลยด้วยเพื่อให้ คชก. จังหวัดปทุมธานีได้มีโอกาสเข้ามาต่อสู้คดีและชี้แจงเหตุผล

แห่งคําวินิจฉัยเพื่อแก้ข้ออ้างของโจทก์การที่โจทก์ไมฟ่้อง คชก . จังหวัดปทุมธานีจึงทําให้คําวินิจฉัยของ 

คชก. จังหวัดปทุมธานี ยังไม่ถูกเพิกถอนและยังมีผลบังคับอยู่ โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องผู้รับโอนนาพิพาท 

และขอให้เพิกถอนคําวินิจฉัยของ คชก. จังหวัดปทุมธานี รวมทั้งให้โจทก์มีสิทธิซื้อนาพิพาทจากผู้รับโอน

โดยลําพังได้ แต่กา รยกฟ้องโจทก์เพราะเหตุนี้เป็นการยกฟ้องเกี่ยวกับอํานาจฟ้องโดยมิได้วินิจฉัยเนื้อหา

ในประเด็นข้อพิพาทว่ามีอยู่จริงหรือไม่ศาลฎีกาย่อมเห็นสมควรพิพากษาโดยไม่ตัดสิทธิโจทก์ที่จะนํา  

คําฟ้องมายื่นใหม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3446/2540 

  ที่ดินส่วนที่ ช. ปลูกโรงเรือนมีเนื้อที่ประมาณ 40 ตารางวา เป็นส่วนหนึ่งของท่ีดินทั้งแปลง

ที่มีเนื้อที่ 19 ไร่ 25 ตารางวา ท่ี ช. เช่าทํานา แม้ ช. ถมดินในการปลูกโรงเรือนและปลูกต้นไม้บางต้นก็ตาม 

ที่ดินที่ ช. ใช้ในการปลูกโรงเรือนดังกล่าวยังคงเป็นที่ดินอยู่ หาได้เปลี่ยนแปลงสภาพท่ีนาเป็นที่อยู่อาศัยไม่ 

ทีน่าพิพาทที่เช่าเพ่ือทํานานั้นถือได้ว่าเป็นที่นาทั้งแปลง ไม่ว่าส่วนหนึ่งส่วนใดของท่ีดินจะใช้เป็น ทีป่ลูก

โรงเรือนอยู่อาศัยหรือไม่ ตามคํานิยาม "นา" ใน พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2524 

มาตรา 21 ก็ให้ความหมายว่า "ที่ดินที่เช่าเพ่ือทํานาทั้งหมดหรือเป็นสว่นใหญ"่ แสดงว่าท่ีดินส่วนที่ไม่ได้

ใช้ทํานาก็ยังคงเป็นที่นาอยู่ การกระทําของ ช. จึงมิใช่เป็นการใช้ที่นาพิพาทเพ่ือการอย่างอื่น นอกจาก

การทํานาหรือทําให้สภาพของท่ีนาพิพาทเปลี่ยนแปลง โจทก์ไม่มีสิทธิบอกเลิกการเช่านาก่อนสิ้นระยะเวลา

การเช่านาตามมาตรา 31 (3) 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3596/2540 

  คดีนี้โจทก์มีหนังสือบอกเลิกการเช่าที่ดินพิพาทและแจ้งให้จําเลยออกไปจากที่ดินพิพาท  

เมื่อจําเลยไม่ออกไป  โจทก์ก็ฟ้องคดีทันที  ส่วนจําเลยเมื่อถูกโจทก์ฟ้องขับไล่  ก็ฟ้องแย้งขอซื้อที่ดินพิพาท

จากโจทก์ทันทีเช่นกัน  โดยมิได้ปฏิบัติให้เป็นไปตามขั้น ตอนที่ พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  

พ.ศ. 2524  กําหนดไว้   ตามมาตรา 34 , 35 , 54 , 56   เมื่อ  คชก . ตําบลท่าเสา  และ  คชก . 

จังหวัดสมุทรสาครยังมิได้วินิจฉัยในปัญหาดังกล่าวของโจทก์  จําเลย  การฟ้องคดีของโจทก์ก็ดี  การฟ้องแย้ง

ของจําเลยก็ดี  เป็นการไม่ชอบดว้ย  มาตรา  57  โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลย  และจําเลยก็ไม่มี

อํานาจฟ้องแย้งขอซื้อที่ดินพิพาทจากโจทก์  อํานาจฟ้องเป็นปัญหาข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบ

เรียบร้อยของประชาชน    ศาลฎีกายกขึ้นวินิจฉัยได้  ตาม ป.วิ.พ  มาตรา  142  ( 5 ) , 246 , และ  247   
  เมือ่ศาลช้ันต้นวินิจฉัยว่าที่ดินพิพาทเป็นที่นา  โจทก์ไม่อุทธรณ์ปัญหาดังกล่าวจึงเป็นอันยุติ  

โจทก์ยกขึ้นฎีกาอีกไม่ได้  กรณีต้องห้าม  ตาม ป.วิ.พ.  มาตรา  249  วรรคหนึ่ง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 5304/2540 

  พ.ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2524 มาตรา 54 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า

หากผู้ให้เช่านาขายนาไปโดยมิได้ปฏิบัติตามมาตรา  53 ผู้เช่านาย่อมมีสิทธิซื้อที่นานั้นจากผู้รับโอน   

แต่ท้ังนี้การใช้สิทธิดังกล่าวต้องกระทําภายในกําหนดเวลาสองปีนับแต่วันที่ผู้เช่านารู้หรือควรจะรู้ถึงการ

โอนนั้น หรือภายในกําหนดเวลาสามปีนับแต่วันที่ผู้ให้เช่านาโอนขายนาไป เมื่อปรากฏว่า ส. ผู้ให้เช่านา

โอนขายท่ีนาพิพาทให้แก่โจทก์เป็นระยะเวลาเกินกว่าสามปีแล้ว จําเลยที่ 17 ซึ่งเป็นผู้เช่านาพิพาท    

จึงยื่นเรื่องต่อ คชก. จังหวัดปทุมธานี การที่ คชก. จังหวัดปทุมธานีมีคําวินิจฉัยให้จําเลยที่ 17   มีสิทธิซื้อ

นาพิพาทจากโจทก์จึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย เพราะจําเลยที่ 17 หมดสิทธิซื้อที่นาพิพาทคืนจากโจทก์แลว้ 

เนื่องจากพ้นกําหนดระยะเวลาตามท่ีบัญญัติไว้ ต้องเพิกถอนมติดังกล่าว     
  แม้ในขณะจดทะเบียนโอนขายท่ีนาพิพาทให้แก่โจทก์ ส. จะแจ้งแก่พนักงานเจ้าหน้าที่ท่ี

จดทะเบียนสิทธิว่าไม่มีผู้เชา่นาท้ัง ๆ ที่มีจําเลยที่ 17 เช่าอยู่ อันเป็นการปกปิดการขาย ซึ่งเป็นการไม่

ปฏิบัติตาม พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2524 มาตรา 53 แต่ ส . ในฐานะเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ย่อมมีสิทธิโดยอิสระในการจําหน่ายทรัพย์สินของตนตาม ป .พ.พ. มาตรา 1336 ทั้งจําเลย  

ที่ 17 เองก็ยังคงมีสิทธิซื้อที่นาพิพาทคืนจากโจทก์ตาม พ.ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 

มาตรา 54 วรรคหนึ่ง ดังนี้ จะถือว่า ส. และโจทก์ใช้สิทธิโดยไม่สุจริตหาได้ไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5640/2540 

  แม้การอุทธรณ์คําวินิจฉัยของ  คชก.   จังหวัดต่อศาลตาม พ.ร.บ. การเช่าท่ีดินเพื่อการ

เกษตรกรรม  พ.ศ. 2524    มาตรา 57 จะไม่ระบุว่าให้ทําเป็นคําฟ้องหรือคําร้องขอ แต่การอุทธรณ์ก็บ่งบอกว่า

ผู้อุทธรณ์ไม่พอใจคําวินิจฉัยของ  คชก. จังหวัด  หรือคําวินิจฉัยของ  คชก. จังหวัดนั้นโต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่

ของผูอุ้ทธรณ์เกิดเป็นคดีมีข้อพิพาทระหวา่งผู้อุทธรณ์และ  คชก. จังหวัดแล้ว  ผู้อุทธรณ์จึงจําต้องอุทธรณ์

ต่อศาลโดยทําเป็นคําฟ้องอย่างคดีมีข้อพิพาท   หาใช่ทําเป็นคําร้องขอฝ่ายเดียวอย่างคดีไม่มีข้อพิพาทไม่        

แต่เม่ือคําร้องของผู้ร้องท้ังสามได้บรรยายว่า  คชก.จังหวัดสิงห์บุรี   โต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่ของผู้ร้องท้ังสาม

อย่างไร ตลอดทั้งได้แสดงโดยแจ้งชัดซึ่งสภาพแห่งข้อกล่าวหา คําขอบังคับ ทั้งข้ออ้างที่อาศัยเป็นหลักแห่ง

ข้อหาทุกประเภทเสมื อนเป็นคําฟ้องคดีมีข้อพิพาท และ ศาลช้ันต้นได้สั่งรับคําร้องและให้มีการนําส่ง

สําเนาคําร้องให้ คชก .จังหวัดสิงห์บุรี ผู้คัดค้านที่ 2 และที่ 3 ซึ่งเป็นผู้เช่าที่ดินพิพาททํานามีโอกาส

คัดค้านโต้แย้ง และ คชก.จังหวัดสิงห์บุรี ผู้คัดค้านที่ 2 และที่ 3 ได้ทําคัดค้านเสมือนเป็นคําให้การเข้ามา

ในคดี จนศาลช้ันต้นดําเนินกระบวนพิจารณาอย่างคดีมีข้อพิพาททั้งได้สืบพยานทั้งสองฝ่ายเสร็จสิ้น

ล่วงเลยเวลาท่ีจะสั่งยกคําร้องของผู้ร้องท้ังสามแล้ว จึงไม่อาจยกคําร้องของผู้ร้องท้ังสามได ้
  การที่ ส. เจ้าของท่ีดินพิพาทผู้ให้เช่านาถูกธนาคารเจ้าหนี้ฟ้องบังคับจํานองและนํายึดท่ีดิน

พิพาทที่จํานองออกขายทอดตลาดนําเงินมาชําระหนี้ หาได้เป็นการที่  ส .ประสงค์ที่จะขายนา หรือจะ

โอนนาชําระหนี้จํานองตามจํานวนหนี้จํานองท่ีค้างชําระอยู่ตาม พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ 

มาตรา 53 วรรคแรกและวรรคท้ายไม่ แต่เป็นเรื่องท่ี ส . หรือที่ดินของ ส . ถูกบังคับหรือถูกยึด

ทรัพย์สินไปขายทอดตลาดแก่ประชาชนทั่วไปเพื่อนําเงินมาชําระหนี้จํานองแก่เจ้าหนี้ผู้รับจํานองตามอํานาจ

แห่งบทกฎหมายว่าด้วยเรื่องหนี้การจํานองและการบังคับจํานองได้บัญญัติวิธีการไว้เป็นพิเศษต่างหาก  
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ยากที่ ส . ในฐานะผู้ให้เช่านาจะปฏิบัติให้เป็นไปตามมาตรา 53 วรรคแรก แห่ง พ .ร.บ. ดังกล่าวได้  

เพราะการขายทอดตลาดย่อมมีเจ้าพนักงานบังคับคดีเป็นผู้ดําเนินการแทนตามอํานาจหน้าที่ ต้องประกาศขาย

อย่างเปิดเผยเปิดโอกาสให้ประชาชนรวมทั้งผู้เช่านาเพื่อเข้าสู้ราคา ไม่ใช่ขายให้แก่บุคคลใดบุคคลหนึ่ง

โดยเฉพาะ ทั้งราคาที่จะขายก็ไม่มีใครสามารถกําหนดได้ล่วงหน้าสุดแต่ผู้เข้าสู้ราคาหรือผู้จะซื้อจะเสนอ  

ประกอบกับวิธีการชําระเงิน วิธีการขายก็มีบทกฎหม ายว่าด้วยการขายทอดตลาดบัญญัติไว้โดยเฉพาะ  

ไม่มีทางที่ ส. ผู้ให้เช่านาจะแจ้งถึงความจํานงท่ีจะขายนา ราคาท่ีจะขาย วิธีการขาย และวิธีการชําระเงิน

ให้แก่ผู้เช่านาทราบล่วงหน้าตามกฎหมายว่าด้วยการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมดังกล่าวได้ การซื้อขายนา

จากการขายทอดตลาดของศาลในกรณีเช่นนี้จึงถือไม่ได้ว่าเป็นการที่ผู้ให้เช่านาขายนาตาม พ.ร.บ. การเช่า

ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ   มาตรา  53  วรรคแรก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5879/2540 

  ตามมาตรา 54 วรรคหนึ่ง แห่ง พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2524 ที่

บัญญัติว่า ถ้าผู้ให้เช่านาขายนาไปได้โ ดยมิได้ปฏิบัติตามมาตรา 53 ไม่ว่านานั้นจะตกโอนต่อไปยังผู้ใด  

ผู้เช่านามีสิทธิซื้อนาจากผู้รับโอนนั้น มีความมุ่งหมายที่จะคุ้มครองสิทธิของผู้เช่านาให้มีสิทธิซื้อนาท่ีเช่า

ได้ก่อนบุคคลอื่น และสิทธิดังกล่าวย่อมมีอยู่ไม่ว่านาพิพาทจะโอนไปยังบุคคลใด  ปรากฏว่าจําเลยท่ี  1 

ผู้ให้เช่านาขายท่ีดินพิพาทให้แก่จําเลยที่ 2 และที่ 3 โดยมิได้แจ้งให้โจทก์ทั้งห้าผู้เช่าท่ีดินพิพาททํานา

ทราบ โจทก์ทั้งห้าจึงมีสิทธิซื้อนาจากจําเลยท่ี 2 และที่ 3 ผู้รับโอน  เมื่อสิทธิของโจทก์ทั้งห้าเกิดขึ้นแล้ว 

แม้จําเลยที่ 2 และที่ 3 กับจําเลยที่ 1 ทําสัญญาประนีประนอมยอมความโอนที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยที่ 1 

และศาลพิพากษาตามยอม การที่จําเลยที่ 1 ได้รับโอนที่ดินพิพาทมาตามคําพิพากษาตามยอม ก็ถือได้ว่า

ที่ดินพิพาทถูกโอนต่อไปหลังจากจําเลยที่ 1 ขายที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยท่ี 2 และที่ 3 โดยมิได้แจ้งให้

โจทก์ทั้งห้าทราบ เพราะ พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ เป็นกฎหมายพิเศษมีไว้เพื่อคุ้มครอง

สิทธิของผู้เช่านาให้มีสิทธิซื้อที่ดินที่เช่าทํานาก่อนคนอื่น โจทก์ทั้งห้าจึงมีสิทธิซื้อนาจากจําเลยท่ี 1 ผู้รับ

โอนตามราคาและวิธีการชําระเงินที่ คชก. จังหวัดได้มีคําวินิจฉัยไว้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7329/2540 

  ตาม พ.ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 มาตรา 54 วรรคหนึ่ง ท่ีกําหนดให้

ผู้เช่านามีสิทธิซื้อนาจากผู้รับโอนภายในกําหนดสองปีนับแต่วันที่ผู้เช่านารู้หรือควรจะรู้หรือภายในกําหนด

สามปีนับแต่ผู้ให้เช่านาโอนนานั้น หมายความว่า การใช้สิทธิซื้อนาภายในกํา หนดดังกล่าวจะต้องนับแต่

การโอนครั้งแรกหาใช่มีสิทธิซื้อนาทุกครั้งที่มีการโอนนาให้แก่ผู้รับโอนรายต่อ ๆ มาไม ่
  ช. ขายนาแปลงพิพาทให้ อ . ตั้งแต่วันที่ 23 เมษายน 2527 โดยจําเลยท่ี 1 ผู้เช่านา

มิได้ใช้สิทธิซื้อที่นาดังกล่าวจาก อ. ต่อมาจําเลยที่ 1 ยื่นคําร้องต่อ คชก. แขวงลําต้อยติ่ง เม่ือวันที่ 30 

มกราคม 2535 ซึ่งล่วงเลยเวลาที่ ช. ขายนาแปลงนี้ให้แก่ อ.ประมาณ 7 ปี จําเลยที่ 1 จึงหมดสิทธิซื้อ

ที่นาดังกล่าวตามมาตรา 54 วรรคหนึ่ง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 4900/2543 

  สัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่างโจทก์ผู้จะซื้อกับจําเลยผู้จะขายระบุให้ผู้ขายเป็นฝ่าย

ตกลงกับผู้เช่านาเอง หมายถึงว่าให้จําเลยจัดการให้ผู้เช่านาออกจากที่ดินพิพาทให้เรียบร้อยก่อนวันโอน

กรรมสิทธ ์
  พ.ร.บ.การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ บัญญัติให้การจัดการให้ผู้เช่านาออกจากที่เช่า

ต้องปฏิบัติตามขัน้ตอนในกฎหมายดังกล่าวให้ถูกต้องก่อน โดยผู้ให้เช่านาต้องแจ้งเป็นหนังสือต่อผู้เช่านา

พร้อมท้ังแสดงเหตุแห่งการบอกเลิกการเช่านาและส่ง สําเนาหนังสือดังกล่าวต่อประธานคชก . ตําบล 

และภายในเจ็ดวันนับแต่เม่ือได้รับสําเนาหนังสือตามวรรคหนึ่งให้ประธาน คชก . ตําบลหรือผู้ซึ่งได้รับ

มอบหมายจาก คชก .ตําบล แจ้งให้ผู้เช่ านาท่ีถูกบอกเลิกการเช่านาทราบเพื่อคดัค้านการบอกเลิกการ

เช่านาต่อ คชก. ตําบล ภายในกําหนดสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง การที่จําเลยและ ช. ไปลงบันทึก

ประจําวันว่า ช. เลิกทํานาในที่ดินพิพาทจึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย สัญญาเช่านายังไม่เลิกกันเท่ากับจําเลย

ยังมิได้จัดการตกลงให้ผู้เช่านาออกจากที่ดินพิพาท 
  การที่เจ้าพนักงานที่ดินไม่จดทะเบียนการซื้อขายให้เนื่องจากมีผู้เช่านาท่ีดินพิพาท ยังฟัง

ไม่ได้ว่าโจทก์ผิดสัญญาต่อจําเลย แต่เมื่อจําเลยขอยกเลิกการจดทะเ บยีนซื้อขายที่ดินพิพาทแล้วโจทก์

มิได้คัดค้านและโจทก์มาฟ้องคดีอ้างว่าจําเลยผิดสัญญาโดยไม่จัดให้ผู้เช่านาออกจากที่ดินพิพาท ซึ่งใน

สัญญามิได้ระบุว่าจําเลยต้องดําเนินการให้เสร็จเมื่อใด ทั้งโจทก์มิได้กําหนดระยะเวลาให้จําเลยปฏิบัติ

ในเวลาอันสมควรแต่กลับฟ้องให้จําเลยปฏิบัติตามสัญญาโดยโอนที่ดินแก่โจทก์ทันทีจนจําเลยไม่อาจ

ปฏิบัติได้ จําเลยจึงไม่ผิดสัญญาเช่นกัน 
  พฤติการณ์ที่จําเลยนัดโจทก์ไปจดทะเบียนโอนที่ดินโดยที่ยังมิได้ดําเนินการให้ผู้เช่านา

ออกไปจากที่ดินพิพาทและเมื่อโจทก์ไม่รับโอนจึงขอยกเลิกการจดทะเบียนซื้อขายกับการที่โจทก์นําคดี

มาฟ้องขอให้จําเลยโอนที่ดินโดยปลอดภาระผูกพันใดๆ ท้ังๆ ท่ียังมิได้ให้เวลาจําเลยดําเนินการให้ผู้เช่านา

ออกไปจากที่ดินพิพาทก่อน โจทก์ย่อมรู้อยู่ว่าไม่สามารถทําได้ แต่โจทก์มีคําขอว่าถ้าไม่สามารถโอนที่ดินได้

ก็ให้คืนเงินมัดจํา เป็นพฤติการณ์ที่ถือว่าโจทก์และจําเลยตกลงเลิกสัญญากันโดยปริยายโดยมิได้มีฝ่ายใด

ผิดสัญญา โจทก์และจําเลยจึงต้องกลับคืนสู่ฐานะดงัท่ีเป็นอยู่เดิม 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7745/2543 

  สภาพของท่ีดินพิพาทมีไม้ยืนต้นปลูกอยู่เต็มพ้ืนที่ลักษณะของการปลูกต้นไม้ในที่ดิน

พิพาทเป็นการปลูกไม้ยืนต้นเป็นหลัก ท่ีว่างระหว่างไม้ยืนต้นซึ่งใช้ปลูกพืชสวนครัวเป็นส่วนประกอบไปด้วย

ตามสภาพของท่ีว่าง เช่นนี้มิใช่การมุง่หมายใช้ท่ีดินพิพาทปลูกพืชไร่เป็นพืชหลัก เม่ือจําเลยที่ 2 และที่ 3 

ปลูกไม้ยืนต้นในที่ดินพิพาทอยู่ก่อนที่โจทก์จะซื้อที่ดินพิพาท ดังนั้น จําเลยที่ 2 และที่ 3 เช่าที่ดินพิพาท

จากจําเลยที่ 1 ในการปลูกไม้ยืนต้น มิได้เช่าทํานาหรือปลูกพืชไร่ การเช่าท่ีดินพิพาทจึงไมอ่ยู่ใน พ.ร.บ. 

การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ จําเลยท่ี 2 และที่ 3 ไม่สามารถอ้างการเช่าที่ดินพิพาทซึ่งไม่มีหลักฐาน

เป็นหนังสือเพื่อต่อสู้คดีว่าการเช่าท่ีดินพิพาทมีกําหนดเวลา 6 ปีได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 1118/2544 

  ตาม พ .ร.บ.การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 57 วรรคหนึ่ง โจทก์ซึ่งเป็นคู่กรณี

หรือผู้มีส่วนได้เสียที่ไม่เห็นด้วยหรือไม่พอใจคําวินิจฉัยของ คชก . จังหวัดจะต้องฟ้อง คชก . จังหวัด

เพื่อให้เพิกถอนคําวินิจฉัยของ คชก . จังหวัดเสียก่อน การที่โจทก์ไม่พอใจคําวินิจฉัย คชก .จังหวัด      

ที่วินิจฉัยว่าโจทก์ไม่มีสิทธิซื้อที่นาพิพาทคืนจากจําเลย โจทก์จึงชอบที่จะฟ้อง คชก . จังหวัดเป็นจําเลย

เพื่อขอให้ศาลมีคําพิพากษาเพิกถอนคําวินิจฉัยดังกล่าว เมื่อคําขอท้ายฟ้องของโจทก์ระบุให้จําเลยโอนขาย

ที่นาพิพาทคืนโจทก์ จึงเท่ากับขอให้กลับคําวินิจฉัยของ คชก . จังหวัด ดังนั้นที่โจทก์ไม่ฟ้องหรือร้องขอ 

ให้เรยีก คชก. จังหวัดเข้ามาเป็นคู่ความในคดีร่วมกับจําเลย โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องบังคับจําเลยขายท่ีนา

พิพาทคืนโจทก์โดยลําพัง 
 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2546/2547 

  พ.ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มุ่งคุ้มครองการเช่าท่ีดินเพื่อการทํานาเป็นจุดหมายหลัก 

จึงได้ให้คํานิยามไว้ในหมวด 2 การเช่านา ในมาตรา 21 ว่า “นา” หมายความว่า ที่ดินที่เช่าเพ่ือทํานา

ทั้งหมดหรือเป็นส่วนใหญ่ “ทํานา” หมายความว่า การเพาะปลูกข้าว หรือพืชไร่ “พืชไร”่ หมายความว่า 

พืชซึ่งต้องการน้ําน้อยและอายุสั้น หรือสามารถเก็บเกี่ยวครั้งแรกได้ภายใน 12 เดือน จึงเป็นกรณีที่

กฎหมายบญัญัติคํานิยามไว้โดยเฉพาะ จะนําเอาความหมายตามที่พจนานุกรมบัญญัติไว้มาใช้บังคับไม่ได้ 
  กล้วยไม่ใช่พืชที่อายุสั้น ส่วนพืชล้มลุกไม่ใช่พืชที่ต้องการน้ําน้อยและอายุสั้นหรือสามารถ

เก็บเกี่ยวครั้งแรกได้ภายใน 12 เดือน กล้วยและพืชล้มลุกจึงไม่ใช่พืชไร่ตามนิยามข้างต้น โจทก์ซึ่งเช่า

ที่ดินเพื่อปลูกต้นกล้วยและพืชล้มลุกจึงไม่ใช่ผู้เช่านา ตาม พ.ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ 
  เมื่อการเช่าที่ดินของโจทก์ไม่ใช่การเช่านา การที่คณะกรรมการการเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

(คชก.) จังหวัดราชบุรี วินิจฉัยว่า การเช่าที่ดินของโจทก์เป็นการเช่านาจึงเป็นการขัดต่อกฎหมาย ศาลมี

อํานาจปฏิเสธไม่รับบังคับตามคําช้ีขาดนั้นได้ตาม พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 58 

ประกอบ ป.วิ.พ. มาตรา 221 และ พ.ร.บ. อนุญาโตตุลาการฯ มาตรา 24 อันเป็นกฎหมายที่ใช้บังคับ

อยู่ในขณะเกิดเหต ุ
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 7846/2547 

  เมื่อการเช่านาพิพาทของ ข . ซึ่งเดิมอยู่ในบังคับแห่ง พ .ร.บ. ควบคุมการเช่านาฯ และ

ต่อมาอยู่ในบังคับแห่ง พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ ฉบับใหม่ ซึ่งจะครบกําหนดระยะเวลา

การเช่านาในวันที่ 6 มกราคม 2541 ครั้นเมื่อโจทก์ทั้งเจ็ดได้บอกเลิกการเช่าและ คชก. ตําบล ประจํา

แขวงบางชัน มีมติยับยั้งการบอกเลิกการเช่านาพิพาทไว้จํานวน 1 ครั้ง เป็นเวลา 2 ปี จึงมีผลให้ ข .    

ผู้เช่านามีสิทธิเช่านาหรือทํานาพิพาทต่อไปอีกเป็นเวลา 2 ปี จนถึงวันที่ 6 มกราคม 2543 หลังจากนั้น

กําหนดระยะเวลาการเช่านาของ ข. ผู้เช่านาย่อมสิ้นสุดลงไปในตัว ผู้เช่านาไม่มีสิทธิเช่านาหรือทํานาพิพาท

ต่อไป และเมื่อ ข. ผู้เช่านาถึงแก่ความตายในวันที่ 10 ธันวาคม 2540 โดยมีจําเลยเป็นผู้เช่านาสืบแทน ข. 

ต่อไป โดยในการเช่าสืบแทนผู้เช่าสืบแทนต้องรับไปทั้งสิทธิและหน้าที่ของผู้เช่าท่ีมีต่อผู้ให้เช่าตาม

มาตรา 29 วรรคสอง แห่ง พ.ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ บัญญัติไว้ จําเลยจึงมีสิทธิเช่านาหรือ
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ทํานาพิพาทต่อไปจนถึงวันที่ 6 มกราคม 2543 หลังจากนั้นกําหนดระยะเวลาการเช่านาของจําเลยย่อม

สิ้นสุดไปในตัว และจําเลยไม่มีสิทธิเช่านาหรือทํานาพิพาทต่อไปเช่นเดียวกัน โดยโจทก์ทั้งเจ็ดไม่ต้องมี

หนังสือแจ้งบอกเลิกการเช่านาแก่จําเลย พร้อมท้ังมีหนังสือแจ้งให้ คชก . ประจําแขวงบางชันทราบตาม

เงื่อนไขและวิธีการที่บัญญัติไว้ในมาตรา 37 แห่ง พ .ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ อีก เม่ือการ

เช่านาพิพาทสิ้นสุดลงในวันที่ 6 มกราคม 2543 แล้ว จําเลยยังไม่ยอมออกจากที่นาพิพาท โจทก์ทั้งเจ็ด

จึงมีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลยออกจากที่นาพิพาทได ้
 
พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 468-469/2541 

  ตาม พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 28 ที่ห้ามมิให้ผู้ใด

จําหน่ายด้วยประการใด ๆ หรือก่อให้เกิดภาระติดพันใด ๆ ซึ่งท่ีดินในเขตปฏิรูปที่ดินภายในระยะเวลา 3 ป ี 

เว้นแต่ได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการหรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมายนั้น เป็นบทบัญญัติ

ที่มิได้ห้ามจําหน่ายโดยเด็ดขาดเพียงแต่มีเง่ือนไขว่าต้องได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการหรือผู้ที่ได้รบั 

มอบหมายจากคณะกรรมการก่อน  แต่คดีนี้คู่กรณีได้ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทฉบับแรกโดยกําหนด

โอนกันภายในวันที่ 27 มิถุนายน 2533 ซึ่งอยู่ในระยะเวลา 3 ปี จึงเป็นการทําสัญญาท่ีมีวัตถุประสงค์

ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย สัญญาจะซื้อจะขายดังกล่าวจึงเป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 150 และ

ตามสัญญาจะซื้อจะขายฉบับหลัง  ซึ่งกําหนดโอนที่ดินพิพาทกันภายในวันที่ 20 เมษายน 2534 โจทก์

ได้ให้ทนายความมีหนังสือแจ้งให้จําเลยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทให้ในวันที่ 18 ตุลาคม 2533 ซึ่งก็อยู่

ในระยะเวลา 3 ปี จึงเป็นการต้องห้ามตามบทบัญญัติของกฎหมายดังกล่าว ไม่อาจทําได้เช่นเดียวกัน 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2828/2541 

  พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 39 บัญญัติว่าท่ีดินที่บุคคลได้รับสิทธิ

โดยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจะทําการแบ่งแยกหรือโอนสิทธิในที่ดินนั้นไปยังผู้อื่นมิได้เว้นแต่

เป็นการตกทอดทางมรดกแก่ทายาทโดยธรรมหรือโอนไปยังสถาบันเกษตรกร ฯลฯ และมาตรา 28 วรรคแรก 

บัญญัติว่าภายในระยะเวลาสามปี  นับแต่วันที่ พ .ร.ฎ. กําหนดเขตปฏิรูปที่ดินตามมาตรา 25 ใช้บังคับ 

ห้ามมิให้ผู้ใดจําหน่ายด้วยประการใด ๆ หรือก่อให้เกิดภาระติดพันใดๆ ซึ่งท่ีดินในเขตปฏิรูปที่ดิน  

เว้นแต่ได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการหรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย ดังนี้ เม่ือไม่

ปรากฏว่าการขายทอดตลาดได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการหรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย 

การขายทอดตลาดจึงเป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 แม้โจทก์

จะซื้อบ้านและที่ดนิพิพาทโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโจทก์ก็ไม่ได้สิทธิในที่ดินพิพาท

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1330 เมื่อจําเลยครอบครองบ้านและที่ดินพิพาทย่อมมีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกว่าโจทก์ 

โจทก์ไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลย 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2127/2542 

  โจทก์ซื้อที่ดินพิพาทมาจาก พ. ซึ่งก่อนหน้านี้ พ .ไม่ได้แจ้งการครอบครองท่ีดินพิพาท

ตามมาตรา 5 แห่ง พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 โจทก์เข้าครอบครองทําประโยชน์

ในที่ดินพิพาทต่อเนื่องตลอดมา เมื่อมีการประกาศกําหนดท้องถิ่นและวันเริ่มต้นของการเดินสํารวจ

เพื่อออกโฉนดที่ดินโจทก์ไม่ได้แจ้งการครอบครองท่ีดินพิพาทต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม ป . ที่ดินฯ 

มาตรา 27 ตรี เนื่องจากโจทก์เดินทางไปประกอบอาชีพท่ีอื่น  แต่โจทก์ได้ไปพบพนักงานเจ้าหน้าที่เพ่ือ

นําสํารวจรังวัดออกโฉนดที่ดินเมื่อมีการเดินสํารวจแล้ว แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ให้รออยู่ก่อน ครั้นเมื่อไปพบ

ตามกําหนดก็ได้รับการเดินสํารวจแล้ว ก็ได้รับแจ้งว่าหมดโครงการเดินสํารวจแล้ว แสดงว่าเหตุขัดข้อง

ซึ่งทําให้ไม่มีการสํารวจรังวัดที่ดินพิพาทตามวันเวลาท่ีพนักงานเจ้าหน้าที่ปิดประกาศ มิใช่เป็นความผิด

ของโจทก์ ดังนั้น การที่โจทก์ได้นําเจ้าพนักงานที่ดินไปทําการรังวัดท่ีดินพิพาทเพื่อขอออกโฉนดย่อมถือได้ว่า

โจทก์ยังประสงค์จะได้สิทธิในที่ดินพิพาทและเป็นผู้ปฏิบัติตามมาตรา 27 ตรี ซึ่งยังไม่พ้นระยะเวลา

ตามที่กฎหมายกําหนดการขอออกโฉนดที่ดินของโจทก์จึงเป็นกรณีผู้ตกค้างการแจ้งการครอบครอง

สามารถขอออกโฉนดเป็นการ เฉพาะรายได้ตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 59 ทวิ วรรคหนึ่ง 
  พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ .ศ. 2518 ไม่ได้ยกเลิกสิทธิในที่ดินตาม   

ป. ที่ดินฯ แต่อย่างใด เม่ือโจทก์ดําเนินการขอออกโฉนดที่ดินตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กฎหมาย

กําหนดโดยจําเลยท่ี 2 ได้มีหนังสือแจ้งต่อผู้ว่าราชการจังหวัดเพื่อขอรังวัดออ กโฉนดที่ดินเฉพาะราย

โดยมิได้แจ้งการครอบครองว่า ท่ีดินพิพาทอยู่ในหลักเกณฑ์ที่จะออกโฉนดที่ดินได้และเห็นควรออก

โฉนดที่ดินให้แก่โจทก์ได้ โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ได้ทําการรังวัดตรวจสอบรายละเอียดและดําเนินการ

ตามระเบียบของคณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติแล้วจึงไม่มีเหตุท่ีจํา เลยทั้งสองจะปฏิเสธไม่ยอมออก

โฉนดที่ดินพิพาทเพียงเพื่อให้โจทก์ไปดําเนินการขอเอกสารสิทธิในที่ดินพิพาทตาม พ .ร.บ. การปฏิรูป

ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ อีกเพราะโจทก์มีสิทธิดําเนินการตาม ป. ที่ดินฯ ได้อยู่แล้ว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2919/2545 

  ตาม พ .ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเ กษตรกรรมฯ มาตรา 4 จากคํานิยามของคําว่า  

“การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม” และคําว่า “เกษตรกร” ย่อมแสดงให้เห็นถึงเจตนารมณ์ของการปฏิรูป

ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได้ว่าเพ่ือช่วยให้เกษตรกรมีท่ีดินทํากิน และเกษตรกรผู้นั้นต้องไม่มีที่ดินประกอบ

เกษตรกรรมเป็นของตนเอง หรือมีท่ีดินเล็กน้อยไม่เพียงพอแก่การครองชีพ หรือต้องเช่าท่ีดินของผู้อื่น

ประกอบเกษตรกรรม เมื่อปรากฏว่าโจทก์ซึ่งเป็นเกษตรกรได้รับอนุญาตให้เข้าทําประโยชน์ซึ่งอยู่ใน

เขตปฏิรูปที่ดินแล้วจํานวน 20 ไร่เศษ โดยทํานาทั้งแปลง จึงถือได้ว่าโจทก์มีท่ีดินประกอบการเกษตรกรรม

เป็นของตนเองและมีรายได้เพียงพอแก่การครองชีพแล้ว โจทก์จึงขาดคุณสมบัติที่จะได้รับโอนที่ดินพิพาท

แม้ทางมรดกตกทอด ดังนั้น การที่ผู้ว่าราชการจังหวัด จําเลยที่ 1 และปฏิรูปที่ดินจังหวัด จําเลยที่ 2 

ไม่ออกคําสั่งให้โจทก์รับมรดกตกทอดสิทธิการเช่าในที่ดินพิพาทจึงชอบแล้ว โจทก์ไม่มีอํานาจฟ้องกรณี

ไม่จําต้องวินิจฉัยว่าโจทก์จะมีสิทธิได้รับมรดกที่ดินพิพาทหรือไม่ เพราะแม้ได้รับมาก็ไม่มีสิทธิรับโอนอยู่แล้ว 
 
 



 30 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1340/2546 

  พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 36 ทวิ บัญญัติว่า บรรดาท่ีดินหรือ

อสังหาริมทรัพย์ใดๆ ที่ ส .ป.ก. ได้มาตามพระราชบัญญัตินี้หรือได้มาโดยประการอื่นที่มีวัตถุประสงค์

เพื่อประโยชน์ในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมไม่ให้ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุ และให้ ส.ป.ก. เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์

เพื่อใช้ในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม แสดงว่าท่ีดินใดอยู่ในเขตปฏิรูปที่ดินและผู้ครอบครองไม่สามารถ

แสดงสิทธิใดๆ ตามกฎหมาย ท่ีดินเหล่านั้นย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ ส .ป.ก. ที่ดินที่โจทก์นํายึดอยู่ใน

เขตปฏิรูปที่ดิน ที่ดินแปลงดังกล่าวจึงถือว่าเป็นของรัฐ ตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 2 ซึ่ง พ.ร.บ. การปฏิรูป

ที่ดินฯ ให้อํานาจ ส.ป.ก. นําไปดําเนินการปฏิรูปที่ดินเพือ่เกษตรกรรมได้ตามมาตรา 8 กรรมสิทธิ์ในที่ดิน

จึงเป็นของ ส .ป.ก. หาใช่ของจําเลยที่ 1 ที่โจทก์จะมีสิทธินํายึดไม่ ทั้งยังถือเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน  

ที่ห้ามยึดตามบทบัญญัติแห่ง ป .พ.พ. มาตรา 1307 อีกด้วย เมื่อที่ดินแปลงดังกล่าวยังอยู่ระหว่างการ

ดําเนินการปฏิรูป แม้จําเลยที่ 1 จะเป็นผู้ถือครองแต่ก็หาใช่ว่าจําเลยท่ี 1 จะได้สิทธิในที่ดินไม่ เพราะเป็นเรื่อง

ในอนาคต โจทก์จึงไม่มีสิทธิท่ีจะร้องขอให้ยึดทรัพย์ท่ีดินแปลงดังกล่าวมาขายทอดตลาดเพื่อชําระหนี้โจทก์ 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2379/2548 

  ป. ผู้มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทได้ขายที่ดิ นพิพาทและได้ส่งมอบการครอบครอง

ให้แก่จําเลยไปตั้งแต่เดือนมกราคม 2532 อันเป็นระยะเวลาก่อนที่โจทก์จะประกาศให้เกษตรกรยื่นคําร้อง

ขอเข้าทําประโยชน์ในที่ดินเขตปฏิรูปซึ่งมีที่ดินพิพาทรวมอยู่ด้วย แล้วจําเลยเป็นผู้ครอบครองท่ีดินพิพาท

ตลอดมา พฤติการณ์แห่งคดีแสดงให้เห็นว่า ป. ได้สละการครอบครองท่ีดินพิพาทและโอนที่ดินพิพาท

โดยการส่งมอบการครอบครองให้แก่จําเลย จําเลยรับโอนมาโดยชอบติดต่อกันมา จึงเป็นผู้มีสิทธิครอบครอง

ในที่ดินพิพาทตามนัย ป.พ.พ. มาตรา 1377, 1378 แม้ต่อมา ป. จะยื่นคําร้องต่อโจทก์ขอเข้าทําประโยชน์

ในที่ดินพิพาทและโจทก์ได้พจิารณาจัดให้ ป . เข้าทําประโยชน์ได้ตามขอ แต่เมื่อในขณะโจทก์จัดให้ ป . 

เข้าทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทนั้น  ป. มอบการครอบครองท่ีดินพิพาทให้จําเลยไปแล้ว จึงไม่ใช่เกษตรกร

ผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทอีกต่อไป การจัดให้ ป. เข้าทําประโยชน์ตลอดจนการออกเอกสารสิทธิ ส.ป.ก. 

4-01 ให ้ป. จึงไม่ชอบด้วยหลักเกณฑ์ตามประกาศของโจทก์เองท่ีกําหนดให้ผู้ขอเข้าทําประโยชน์ในที่ดิน 

ต้องเป็นเกษตรกรผู้ได้เข้าทําประโยชน์หรือครอบครองท่ีดินนั้นอยู่ก่อน โจทก์ไม่มีสิทธิในที่ดินพิพาทและ

ไม่มอีํานาจนําท่ีดินพิพาทมาใช้ในการปฏิรูปเพื่อเกษตรกรรม ตาม พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ 

มาตรา 26 (4)  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4823/2548 

  จําเลยที่ 1 เป็นเจ้าพนักงานที่ดินมีหน้าที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมให้แก่ที่ดินของ

ประชาชนในเขตพ้ืนที่ เม่ือปรากฏหลักฐานชัดแจ้งในสารบัญจดทะเบียนทั้งในโฉนดที่ดินฉบับหลวงและ

ฉบับเจ้าของว่าที่ดนิที่โจทก์ผู้รับซื้อฝากและ น. ผู้ขายฝากมายื่นคําร้องขอจดทะเบียนขายฝากต่อ จําเลย

ที่ 1 เป็นที่ดินที่ น. ผู้ขายฝากได้มาโดยการเช่าซื้อจากสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม อันตกอยู่

ในบังคับห้ามโอนตามมาตรา 39 แห่ง พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ โดยวิสัยของจําเลยที่ 1 

ซึ่งเป็นเจ้าพนักงานที่ดินของกรมท่ีดินจําเลยที่ 2 ย่อมทราบและตระหนักดีว่าจะรับจดทะเบียนสทิธิและ

นิติกรรมการขายฝากให้แก่โจทก์และ น . ไม่ได้ เพราะเป็นนิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้าม
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ชัดแจ้งโดยกฎหมายตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 แต่จําเลยที่ 1 กลับดําเนินการรับจดทะเบียน

การขายฝากให้การกระทําของจําเลยที่ 1 จึงเป็นการปฏิบัติหน้าที่ราชการของกรมท่ีดิน จําเลยที่ 2 

โดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อทําให้โจทก์ได้รับความเสียหาย อันเป็นการกระทําละเมิดต่อโจทก์ตาม  

ป.พ.พ. มาตรา 420 
  โจทก์ลงช่ือรับรองข้อความด้านหลังสัญญาขายฝากที่ดินว่าในการทําสัญญา โจทก์ได้ติดต่อ

กับเจ้าของท่ีดินโดยตรง หากเกิดการผิดพลาดและผิดตัวเจ้าของท่ีดิน โจทก์ขอรับผิดเองไม่เกี่ยวแก่

พนักงานเจ้าหน้าที่นั้น ข้อความระบุไว้ชัดเฉพาะกรณีเกิดการผิดตัวเจ้าของท่ีดินผู้เป็นคู่สัญญาเท่านั้น  

หามีผลคุ้มครองถึงการปฏบิัติหน้าที่ผิดของพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้รับจดทะเบียนในกรณีอื่นนอกจากนี้ไม่ 

ที่ศาลอุทธรณ์วินิจฉัยว่าหนังสือสัญญาขายฝากที่โจทก์ทํากับ น. เป็นโมฆะต้องถูกเพิกถอนเป็นความเสียหาย

เกิดจากการกระทําละเมิดของจําเลยที่ 1 เนื่องจากการปฏิบัตหิน้าที่ราชการของจําเลยที่ 2 และพิพากษา

ให้จําเลยที่ 2 ในฐานะหน่วยงานของรัฐรับผิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้โจทก์จึงชอบด้วย พ .ร.บ. 

ความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ฯ มาตรา 5 แล้ว 

พระราชบัญญัติคณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1110/2540 

  โจทก์แต่งตั้งให้ทนายโจทก์มีอํานาจทําสัญญาประนีประนอมยอมความกบัจําเลยทนาย

ย่อมมีอํานาจใช้ดุลพินิจเต็มท่ีขณะทําสัญญาประนีประนอมยอมความต่อหน้าศาลว่า ข้อความที่ตกลงกับ

จําเลยนั้นเหมาะสม ไม่ได้เสียเปรียบโดยทนายโจทก์มีอํานาจต่อรองและจะไม่ยอมตกลงก็ได้ถ้าเห็นว่า

โจทก์เสียเปรียบทนายโจทก์ไม่มีความจําเป็นต้องแจ้งให้โจทก์ทราบ และการดําเนิ นคดีอย่างรีบด่วน

ย่อมเป็นผลดีแก่โจทก์อีกด้วย หาใช่เป็นเหตุให้ทนายโจทกฉ์้อฉลโจทกแ์ต่อย่างใดไม่ ดังนั้นโจทก์จะอ้างว่า

สัญญาประนีประนอมยอมความท่ีทนายโจทก์กับจําเลยทําขึ้นเป็นการฉ้อฉลโจทก์หาได้ไม ่
  พ.ร.บ. คณะสงฆ์ พ .ศ. 2505 มาตรา 35 ที่กําหนดไว้ว่าที่วัด ท่ีธรณีสงฆ์และที่ศาสน

สมบัติกลาง เป็นทรัพย์สินซึ่งไม่อยู่ในความรับผิดแห่งการบังคับคดีนั้น หมายถึงเม่ือมีการบังคับคดี

แล้วต้องมีการยึดหรืออายัดทรัพย์สินที่กฎหมายห้ามยึดหรืออายัดการที่ทนายโจทก์และจําเลยตกลงกันว่า

ให้จําเลยจัดทําถนนในที่ดินพิพาทโดยจําเลยต้องแจ้งให้โจทก์ทราบ หากโจทก์บิดพริ้วจําเลยไม่ต้องยึด

ที่ดินพิพาทเพื่อการบังคับคดีแต่อย่างใด ข้อตกลงของทนายโจทก์กับจําเลยข้อนี้มิได้ขัดต่อกฎหมาย  

อันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน ข้ออ้างของโจทก์ไม่เข้าข้อยกเว้นตาม ป.วิ.พ. มาตรา 138 

วรรคสอง ในอันที่โจทก์จะใช้สิทธิอุทธรณ์ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6345/2540 
  แม้จําเลยที่ 2 จะได้ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทกับพระภิกษุ ส. ไว้แล้ว ตั้งแต่ปี 2528 

และชําระราคาครบถ้วนแล้วก็ตาม แต่พระภิกษุ ส. ยังมิได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทแก่จําเลย

ที่ 2 จนพระภิกษุ ส . ถึงแก่มรณภาพในปี 2530 เมื่อชื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทยังเป็นของ

พระภิกษุ ส . อยู่ ท่ีดินพิพาทจึงเป็นทรัพย์สินของพระภิกษุ ส . ที่ได้มาระหว่างเวลาที่ยังอยู่ในสมณเพศ 

ซึ่ง ป.พ.พ. มาตรา 1623 ให้ทรัพย์สินดังกล่าวตกเป็นสมบัติของวัดที่เป็นภูมิลําเนาในขณะที่พระภิกษุนั้น 
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ถึงแก่มรณภาพ ดังนั้น  เมื่อพระภิกษุ ส .ถึงแก่มรณภาพ กรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทจึงตกเป็นสมบัติของ     

วัดศรีบุญเรืองตามกฎหมายและถือว่าท่ีดินพิพาทเป็นที่ธรณีสงฆ์ของวัดศรีบุญเรืองด้วย ตาม พ .ร.บ. 

คณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 มาตรา 33 (2) กรณีต้องบังคับตาม พ.ร.บ. คณะสงฆ์ฯ มาตรา 34 ซึ่งบัญญัติ

ให้ท่ีวดัและที่ธรณีสงฆ์จะโอนกรรมสิทธิ์ได้ก็แต่โดยพระราชบัญญัติฯ และห้ามมิให้บุคคลใดยกอายุความ

ขึ้นต่อสู้กับวัดในเรื่องสิทธิอันเป็นที่วัดและที่ธรณีสงฆ์ ดังนั้น จําเลยที่ 1 ซึ่งเป็นผู้จัดการมรดกของพระภิกษุ 

ส. หรือวัดศรีบุญเรืองจึงไม่มีอํานาจทํานิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิ นพิพาทให้แก่บุคคลใด ๆ ได้ การที่

จําเลยที่ 1 จดทะเบียนโอนขายท่ีดินพิพาทแก่จําเลยท่ี 2 จึงเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 นิติกรรม

ดังกล่าวจึงเสียเปล่ามาแต่แรกโดยศาลไม่จําเป็นต้องเพิกถอน และโจทก์ก็ไม่มีอํานาจฟ้องขอให้บังคับ

จําเลยที่ 1 หรือวัดศรีบุญเรืองจดทะเบียนโอนขายท่ีดินพิพาทแก่โจทก์โดยอ้างว่าโจทก์ได้ทําสัญญาจะซื้อขาย

ที่ดินพิพาทและชําระราคาแก่พระภิกษุ ส. ครบถ้วนแล้วได้ เพราะวัดศรีบุญเรืองซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์

ที่ดินพิพาทได้รับพระราชทานวิสุงคามสีมามีฐานะเป็นวัดตาม พ.ร.บ. คณะสงฆ์ฯ จึงเป็นนิติบุคคลตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 72 (1) ต่างหากจากพระภิกษุ ส.ผู้เป็นคู่สัญญากับโจทก์ ดังนั้น จึงไม่จําเป็น ต้องวินิจฉัย

ว่าโจทก์ได้ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทกับพระภิกษุ ส. และ ชําระราคาที่ดินครบถ้วนแล้วหรือไม ่

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2294/2541 

  ตามกฎกระทรวงฉบับที่  2 (พ.ศ. 2511) ออกตามความใน พ.ร.บ. คณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 

ข้อ 2 ระบุว่า  การกันที่ดินซึ่งเป็นที่วัดให้เป็นที่จัดประโยชน์จะกระทําได้ก็ต่อเมื่อกรมการศาสนาเห็นชอบ

และได้รับอนุมัติจากมหาเถรสมาคม และข้อ 4 ระบุว่า  การให้เช่าที่ธรณีสงฆ์ที่กัลปนาหรือที่วัดท่ีกันไว้

เป็นที่จัดประโยชน์ที่มีกําหนดระยะเวลาการเช่าเกิน  3  ปีจะกระทําได้ก็ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจาก

กรมการศาสนา  ดังนี้  เมื่อพิจารณาสัญญาระหว่างโจทก์จําเลยแล้วจึงไม่ใช่เป็นสัญญาเช่าโดยตรง  หากแต่

เป็นสัญญาท่ีมีเง่ือนไขในอนาคตเพราะขณะทําสัญญาโจทก์ยังไม่ได้ปลูกสร้างอาคารต่างๆ แต่การกระทํา

ของจําเลยดังกล่าวก็มีผลให้เห็นได้ในอนาคตว่า  หากโจทก์ปลูกสร้างอาคารต่างๆ แล้วเสร็จตามสัญญา

ก็ย่อมจะมีผลให้จําเลยต้องบังคับตามสัญญา  คือให้โจทก์มีสิทธิเช่าอาคารต่างๆ  ได้เป็นเวลา 30 ปี 

อันจําเป็นจะต้องขอความเห็นชอบจากกรมการศาสนาก่อน  ซึ่งโจทก์และจําเลยต่างทราบดีดังจะเห็นได้จาก

สัญญาในข้อ 5 ที่ว่าเพื่อเป็นการตอบแทนที่ได้ลงทุนสร้างอาคารในที่ดิน ผู้ลงทุนตกลงชําระเงินบํารุง  

วัดสุวรรณคีรีวงก์จํานวน 1,200,000 บาท โดยผู้ลงทุนจะชําระในวันที่กรมการศาสนาให้ความเห็นชอบ

สัญญานี้  ดังนั้น เม่ือปรากฏว่าสัญญาระหว่างโจทก์จําเลยยังไม่ได้รับความเห็นชอบจา กกรมการศาสนา  

สัญญาระหว่างโจทก์จําเลยยังไม่สมบูรณ์ตามกฎหมาย  โจทก์ยังไม่สามารถนําสัญญาดังกล่าวมาฟ้องจําเลย

ให้ปฏิบัติตามสัญญานี้ได้  เม่ือข้อเท็จจริงฟังได้ว่าหลังจากทําสัญญาแล้ว  จําเลยได้บอกเลิกสัญญาแก่โจทก์

ไม่ยอมให้โจทก์เข้าปลูกสร้างอาคารต่าง ๆ โดยไม่รอฟังผลการเห็นชอบจากกรมการศาสนาก่อน จําเลยจึงเป็น

ฝ่ายผิดสัญญา โจทก์คงมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายได้เท่านั้น หามีสิทธิฟ้องให้จําเลยปฏิบัติตามสัญญาได้ไม่ 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6690/2540 

  ศาลฎีกามีคําพิพากษาถึงท่ีสุดให้โจทก์ระงับการนํารังวัดแบ่งแยกที่ดินพิพาทจนกว่าคดี

ที่โจทก์จําเลยถูกฟ้องจะถึงท่ีสุด โจทก์จึงไม่มีสิทธิที่จะนํารังวัดแบ่งแยกที่ดินพิพาทและนําไปโอนขาย

ให้แก่ผู้ร้องมาแต่ต้น ผู้ร้องจะอ้างว่าโจทก์ได้ทําการรังวัดแบ่งแยกเสร็จเรียบร้อยแล้วและโอนขายให้แก่

ผู้ร้องก่อนมีคําพิพากษาศาลฎีกาไม่ได้ คดีไม่เกี่ยวกับเรื่องคําพิพากษาผูกพนัเฉพาะคู่ความโดยไม่ผูกพัน 

ผู้ร้องซึ่งเป็นบุคคลภายนอกหรือในฐานะผู้ซื้อซึ่งรับโอนโดยสุจริต จําเลยมีสิทธิขออายัดการทํานิติกรรม

เกี่ยวกับที่ดินพิพาทได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1816/2542 

  ที่ดินพิพาทพระภิกษุ ส . ได้มาในระหว่างเวลาที่อยู่ในสมณเพศและเป็นกรรมสิทธิ์ของ

พระภิกษุ ส . ในขณะถึงแก่มรณภาพ จึงตกเป็นสมบัติของวัดจําเลยที่ 1 ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1623 

แต่วัดมิใช่ทายาทโดยธรรมของพระภิกษุท่ีถึงแก่มรณภาพตาม มาตรา 1629 ดังนั้น การที่จําเลยท่ี 1 

ร้องขอให้ศาลตั้งจําเลยที่ 2 เป็นผู้จัดการมรดกของพระภิกษุ ส. จึงมิใช่กรณีทายาทร้องขอให้ศาลตั้งผู้จัดการ

มรดกเพื่อจัดแบ่งมรดกให้ทายาท การที่จําเลยที่ 2 จดทะเบียนรับโอนที่ดินพิพาทในฐานะผู้จัดการมรดก 

จึงเป็นการถือกรรมสิทธิ์ท่ีพิพาทไว้แทนจําเลยท่ี 1 ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์โดยผลแห่งกฎหมาย 
  แม้ก่อนถึงแก่มรณภาพพระภิกษุ ส. ได้ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพาทให้แก่จําเลยร่วม 

และจําเลยร่วมได้ผ่อนชําระค่าที่ดินครบถ้วนแล้ว แต่เมื่อพระภิกษุ ส . ถึงแก่มรณภาพ ที่ดินพิพาท    

ตกเป็นสมบัติของจําเลยที่ 1 โดยเป็นที่ธรณีสงฆ์ซึ่งจะโอนกรรมสิทธิ์ได้ก็แต่โดยพระราชบัญญัติ ท้ังนี้

ตาม พ.ร.บ. คณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 มาตรา 33 (2)และมาตรา 34 การที่จําเลยที่ 2 ในฐานะผู้จัดการ 

มรดกพระภิกษุ  ส. จดทะเบียนโอนขายท่ีพิพาทให้จําเลยร่วมแม้โดยความเห็นชอบของจําเลยที่ 1 จึงเป็น

โมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 150 หากจําเลยท่ี 2 ได้นําที่พิพาทไปทําสัญญาจะซื้อจะขายให้แก่โจทก์ 

โจทก์ก็ไม่มีอํานาจฟ้องขอให้บังคับจําเลยท้ังสองจดทะเบียนโอนขายท่ีดินพิพาทให้โจทก ์

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7490/2542 

  วัดที่จะมีฐานะเป็นนิติบุคคลซึ่งหมายความรวมถึงวัดประเภทสํานักสงฆ์ด้วยนั้น หลังจาก

กรมการศาสนาออกหนังสืออนุญาตให้สร้างวัดแล้ว ยังจะต้องมีการดําเนินการเพื่อขอตั้งเป็นวัดต่อนายอําเภอ

และผ่านข้ันตอนการพิจารณา การปรึกษาและการรายงานการขอตั้งวัดโดยหน่วยงานราชการต่างๆ  ตามลําดับ 

จนเมื่อมหาเถรสมาคมพิจารณาเห็นชอบด้วยแล้ว กระทรวงศึกษาธิการจึงจะประกาศตั้งเป็นวัดในราชกิจจา

นุเบกษาได้ ดังนั้น วัดโจทก์แม้จะได้รับอนุญาตจากทางราชการให้ตั้งวัดตามกฎหมาย ย่อมถือว่าขณะยื่นฟ้อง

โจทก์เป็นวัดประเภทสํานักสงฆ์ยังไม่มีฐานะเป็นนิติบุคคล โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1316/2544 (ประชุมใหญ่) 

  ที่ดินที่พระ ส . ได้รับมรดกมาในฐานะทายาทโดยมิใช่ท่ีดินของวัดแม้ได้รับมาในระหว่าง 

ที่อยู่ในสมณเพศ พระ  ส. ย่อมทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินแก่โจทก์ได ้การที่พระ ส . ดําเนินการแบ่งแยก

ที่ดินเสร็จแล้ว  แต่ยังมิได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์แก่โจทก์และถึงแก่มรณภาพ  ท่ีดินพิพาทย่อมตกเป็น

สมบัติของวัดจําเลยท่ี 1 โดยผลแห่งกฎหมายตาม ป.พ.พ. มาตรา 1623  ซึ่งโจทก์กล่าวมาในคําฟ้อง 
 



 34 

รับว่าพระ ส . ได้มรณภาพลงโดยมิได้ทําพินัยกรรม  โดยผลแห่งกฎหมายที่ดินพิพาทจึงตกเป็นสมบัติ

ของจําเลยที่ 1  ซึ่งเป็นวัดตาม พ .ร.บ. คณะสงฆ์ฯ และไม่อยู่ในความรับผิดแห่งการบังคับคดีตาม  

พ.ร.บ. คณะสงฆ์ฯ มาตรา 33, 34 วรรคหนึ่งและ 35 และย่อมเป็นทรัพย์สินของลูกหนี้ตามคําพิพากษา

ที่ไม่อยู่ในความรับผิดแห่งการบังคับคดตีาม ป.วิ.พ. มาตรา 285 (4)  ด้วย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1130/2545 

  ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 2 ออกตามความใน พ.ร.บ. คณะสงฆ์ ข้อ 2 ระบุว่า การกันที่ดิน

ซึ่งเป็นที่วัดให้เป็นที่จัดประโยชน์จะทําได้ต่อเมื่อกรมการศาสนาเห็นชอบและได้รับอนุมัติจากมหาเถร

สมาคม และข้อ 4 ระบุว่า ก ารให้เช่าท่ีธรณีสงฆ์ ที่กัลปนา  หรือที่วัดท่ีกันไว้เป็นที่จัดประโยชน์ที่มี

กําหนดเช่าเกิน 3 ปี จะทําได้ต่อเมื่อได้รับความเห็นชอบจากกรมการศาสนา ดังนี้ แม้สัญญาก่อสร้าง

ตึกแถวจะไม่ใช่สัญญาเช่าโดยตรง แต่เป็นสัญญาท่ีมีเง่ือนไขในอนาคต เพราะขณะทําสัญญาโจทก์ยังไม่ได้

ปลกูสร้างอาคาร แต่การกระทําของจําเลยที่ 1 มีผลเห็นได้ในอนาคตว่าหากโจทก์ปลูกสร้างอาคารแล้วเสร็จ 

จําเลยที่ 1 จะต้องปฏิบัติตามสัญญาโดยยอมให้โจทก์มีสิทธิหาผู้เช่ามาจดทะเบียนการเช่ามีกําหนด 30 ป ี

กับจําเลยที่ 1 ซึ่งจะต้องขอความเห็นชอบจากกรมการศาสนาก่อน เมื่อสัญญาก่อสร้างตึกแถวยังไม่ได้รับ

ความเห็นชอบจากกรมการศาสนาตามกฎกระทรวงดังกล่าว สัญญาก่อสร้างตึกแถวจึงยังไม่สมบูรณ์  

โจทก์ไม่สามารถนําสัญญาดังกล่าวมาฟ้องจําเลยที่ 1 ให้ปฏิบัติตามสัญญาได้ แต่การที่จําเลยที่ 1 รับเงิน

ค่าหน้าดินจากโจทก์ และโจทก์ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการฟ้องขับไล่ผู้เช่าเดิมแล้วจําเลยท่ี 1 ไม่ยอมให้โจทก์

เข้าทําการก่อสร้างอาคารต่อไปย่อมทําให้โจทก์เสียหาย จําเลยที่ 1 จึงต้องชดใช้ค่าเสียหายดังกล่าวแก่โจทก ์

  ค าพิพากษาฎีกาที่ 3760/2545 

  หลังจากตั้งวัดโจทก์ขึ้นแล้ว มีการตั้งโรงเรียนขึ้นโดยยืมศาลาวัดสร้างเป็นโรงเรียนอยู่ 10 ป ี

จึงสร้างโรงเรียนในที่ดินของวัดด้วยความยินยอมของโจทก์ เมื่อวัดโจทก์ย้ายออกไปแล้ว โจทก์มิได้สละสิทธิ

ในที่ดินพิพาทยังคงนําที่ดินออกหาผลประโยชน์ตลอดมา การที่โจทก์ยอมให้ทางราชการใช้ที่ดินพิพาท

เป็นโรงเรียนหาใช่เป็นการยกที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยไม่ เมื่อที่ดินพพิาทมีผู้ยกให้เพ่ือสร้างวัด ซึ่งต่อมา

ก็มีการสร้างวัดขึ้นตามเจตนาของผู้ยกให้ ท่ีดินพิพาทจึงเป็นที่วัดและเป็นที่ธรณีสงฆ์ตาม พ.ร.บ. คณะสงฆ ์

พ.ศ. 2484 มาตรา 40 (1) และ (2) ซึ่งเป็นกฎหมายที่ใช้อยู่ในขณะนั้น โดยที่วัดและที่ธรณีสงฆ์ตาม 

พ.ร.บ. คณะสงฆ์ พ .ศ. 2484 มาตรา 41 และ พ .ร.บ. คณะสงฆ์ พ .ศ. 2505 มาตรา 34 จะโอน

กรรมสิทธิ์ได้ก็แต่โดยพระราชบัญญัติเท่านั้น การที่มีผู้นําท่ีดินพิพาทไปออก น.ส.3 ก. เป็นชื่อของจําเลย 

และต่อมาถูกเปลี่ยนแปลงข้ึนทะเบียนเป็นที่ราชพัสดุจึงเป็นการไม่ชอบ ที่ดินพิพาทยังคงสภาพเป็นที่วัด

และที่ธรณีสงฆ์ของโจทก์อยู่เช่นเดิม 
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 3688/2546 

  การที่วัดโจทก์ฟ้องอ้างว่า เดิมท่ีดินโฉนดพิพาทเป็นของ บ. และ ว. ซึ่ง บ. และ ว. ได้อุทิศ

ที่ดินดังกล่าวให้แก่โจทก์ซึ่งเป็นนิติบุคคลแล้ว ทําให้ที่ดินตกเป็นที่ธรณีสงฆ์ แต่ต่อมาผู้มีช่ือเป็นเจ้าของ

ในโฉนดพิพาทโอนต่อกันมาหลายทอดจนถึงจําเลยทั้งสอง โดยผู้รับโอนทุกทอดทราบดีว่าได้มีการอุทิศ

ที่ดินให้แก่โจทก์แล้ว การที่จําเลยทั้งสองแบ่งแยกที่ดินออกเป็นแปลงย่อย 108 แปลง ทําให้เหลือเนื้อ

ที่ดินในโฉนดเพียง 1 ไร่เศษ การโอนที่ดินดังกล่าวไม่ชอบ กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทท้ังหมดยังคงเป็นของโจทก์ 
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ขอให้เพิกถอนชื่อจําเลยทั้งสองออกจากโฉนดพิพาทและขับไล่ออกจากที่ดินพิพาทนั้น หากเป็นจริงตามท่ี

โจทก์กล่าวอ้าง การโอนที่ดินดังกล่าวที่มิได้กระทําตาม พ .ร.บ. คณะสงฆ์ฯ มาตรา 34 ก็เป็นการโอน  

ที่ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายย่อมเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 โจทก์มีอํานาจฟ้องจําเลยทั้งสอง

ซึ่งมีชื่อเป็นเจ้าของโฉนดพิพาทและขับไล่จําเลยท้ังสองออกจากที่ดินพิพาทที่ครอบครองอยู่ได้ หาจําต้อง

ฟ้องเจ้าของเดิมและผู้รับโอนคนก่อนจําเลยทั้งสองไม่ กรณีไม่ต้องห้ามตาม ป .วิ.พ. มาตรา 145 และ

เนื่องจากประเด็นนี้ศาลอุทธรณ์ภาค 2 ยกขึ้นวินจิฉัยเองและพิพากษายกฟ้องโจทก์โดยมิได้วินิจฉัยประเด็น

ที่โจทก์อุทธรณ์ จึงสมควรส่งสํานวนคืนไปยังศาลอุทธรณ์ภาค 2 เพื่อพิพากษาใหม่ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 

243 (1) ประกอบมาตรา 247 
 
พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1308/2540 

  โจทก์บรรยายฟ้องว่า เม่ือ ท. ขายที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์แล้ว ท. เป็นตัวแทนของโจทก์

ไปยื่นเรื่องราวขอแบ่งแยกออกโฉนดใหม่และจะได้โอนให้แก่โจทก์ต่อไป แต่ ท. ถึงแก่ความตายเสียก่อน 

จําเลยซึ่งเป็นบุตรของ ท . ได้เข้าสวมสิทธิในการขอออกโฉนดที่ดินพิพาทจนทางราชการออกโฉนดให้

ในนามของจําเลยแต่จําเลยให้การเพียงว่า ท . กับโจทก์จะตกลงกันเป็นตัวการตัวแทนเพื่อยื่นเรื่องราว

ขอให้ทางราชการแบ่งแยกที่ดินพิพาทหรือไม่ จําเลยไม่ทราบ ไม่รับรองและไม่ปรากฏหลักฐาน ดังนี้ 

จําเลยมิได้แสดงโดยชัดแจ้งในคําให้การว่าจําเลยยอมรับหรือปฏิเสธข้ออ้างของโจทก์ทั้งสิ้นหรือแต่บางส่วน 

รวมท้ังเหตุแห่งการนั้นตาม ป.วิ.พ. มาตรา 177 วรรคสอง คําให้การของจําเลยดังกล่าวจึงไม่มีประเด็น   

ที่จะต้องนําสืบข้อเท็จจริงฟังได้ว่า ท . ได้ขอออกโฉนดที่ดินส่วนที่ขายให้โจทก์ในนาม ท . แล้วจะโอน

กรรมสิทธิ์ให้แก่โจทก์ ท้ังการที่ศาลช้ันต้นวินิจฉัยว่าการซื้อขายที่ดินระหว่างโจทก์และ ท . ตกเป็นโมฆะ

เพราะทําการซื้อขายที่ดินโดยฝ่าฝืนข้อกําหนดห้ามโอนภายใน  5 ปีนั้น จําเลยก็มิได้ให้การต่อสู้ไว้  

ย่อมไม่เป็นประเด็นที่จะต้องวินิจฉัย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1142/2541 

  แม้ที่ดินพิพาทจะอยู่ภายในเขตของนิคมสหกรณ์บ้านไร่ จําเลยที่ 4 ก็ตาม แ ต่ที่ดิน

พิพาทเป็นที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน์ ซึ่งยังไม่ถูกยกเลิกเพิกถอนหรือถูกนิคมสหกรณ์บ้านไร่

ขอกันเป็นแนวเขตชานคลองมาก่อนที่โจทก์จะยื่นคําขอรังวัดท่ีดินพิพาท ประกอบกับโจทก์ได้ครอบครอง

ที่ดินพิพาทมาก่อนและโจทก์ไม่ได้เป็นสมาชิกของนิคมจึงเชื่อได้ว่าท่ีดินพิพาทเป็นที่ดินของโจทก์ไม่ใช่

ที่ดินของรัฐ ซึ่งรัฐบาลไม่มีอํานาจนําไปจัดตั้งเป็นนิคมตาม พ.ร.บ. จัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 

มาตรา 6 หรือให้กรมส่งเสริมสหกรณ์จําเลยที่ 5 มีอํานาจปฏิบัติการเกี่ยวกับทรัพยากรธรรมชาติ

เพื่อให้ได้มาซึ่งผลประโยชน์ สําหรับบํารุงส่ งเสริมกิจกรรมและการจัดทําสิ่งก่อสร้างอันเป็นประโยชน ์

แก่ส่วนรวมของนิคมตามมาตรา 14 ได้  การที่จําเลยที่ 1 อ้างว่าไม่สามารถดําเนินการรังวัดออกโฉนดที่ดิน

พิพาทให้โจทก์ได้เพราะจะต้องกันเขตชานคลองสหกรณ์หรือคลองลัดแสมดําจากกึ่งกลางคลองเป็นรัศมี 

40 เมตร จึงเป็นข้อกล่าวอ้างที่ไม่มีกฎหมายสนับสนุน 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6264/2541 

  แม้การได้มาซึ่งสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทของจําเลยที่ 1 จะตกอยู่ในบังคับตามเงื่อนไข

ห้ามโอนตาม พ.ร.บ.จัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ.2511 ก็ตาม แต่จําเลยท่ี 1 ก็ได้โอนขายโดยส่งมอบ

การครอบครองท่ีดินพิพาทให้โจทก์ที่ 1 ก่อนจําเลยที่ 1 จะได้รับอนุญาตจากอธิบดีกรมประชาสงเคราะห์  

ให้ทํากินถึง 3 ปี โจทก์ทั้งสองซึ่งได้ยึดถือครอบครองท่ีดินพิพาทเพื่อตนตามความเป็นจริงนับแต่ซื้อ

ตลอดมาย่อมมีสิทธิขอให้ปลดเปลื้องการรบกวนการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา 1374 ได้ เม่ือจําเลย  

ที่ 1 ร่วมกับพวกทําละเมิดเป็นเหตุให้ต้นข้าวที่โจทก์ทั้งสองร่วมกันปลูกไว้ในที่ดินพิพาทต้องเสียหาย  

นับได้ว่าโจทก์ทั้งสองถูกรบกวนสิทธิแล้ว โจทก์จึงมีอํานาจฟ้อง 
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 5204/2542 

  โจทก์และจําเลยเป็นสมาชิกนิคมสร้างตนเองลําตะคอง ซึ่งต่างฝ่ายต่างได้รับจัดสรรที่ดนิ

ให้เข้าครอบครอง ต่อมาจําเลยขายที่ดินพิพาทให้โจทก์และสามีโจทก์ โดยมีการส่งมอบที่ดินให้เข้า

ครอบครองแล้ว  แต่โจทก์และสามีไม่อาจอ้างชื่อตนเหนือที่ดินพิพาทแสดงต่อนิคมหรือทางราชการได้  

เนื่องจากโจทก์และสามีมีท่ีดินที่ได้รับจัดสรรอยู่ก่อนแล้วเมื่อนํามารวมกับที่ดิน พิพาทจะเกินสิทธิที่จะ

พึงได้รับ และ พ .ร.บ. จัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 ห้ามโอนสิทธิการเข้าทําประโยชน์ให้ผู้อื่น

ในขณะนั้นโดยไม่ได้รับอนุญาตโจทก์และสามีจึงต้องปล่อยให้ท่ีดินพิพาทเป็นที่ดินจัดสรรในนามจําเลย

โดยมีข้อตกลงระหว่างกันเองว่า จําเลยจะจดทะเบียนโอนสิทธิในที่ดินพิพาทให้โจทก์และสามีเม่ือถึงเวลา

ที่กฎหมายหรือกฎระเบียบอนุญาตให้กระทําได้  การกระทําของโจทก์จึงเป็นการจงใจหลีกเลี่ยงข้อห้ามตาม 

พ.ร.บ. จัดที่ดินเพื่อการครองชีพฯ มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย  จึงตกเป็นโมฆะ 

โจทก์และสามีไม่อาจบังคับจําเลยให้ปฏิบัติตามสัญญาได้ แต่จําเลยเองก็ปฏิบัติฝ่าฝืน พ .ร.บ. จัดที่ดิน

เพื่อการครองชีพฯ และจําเลยได้สละสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทแล้ว  จําเลยย่อมหมดสิทธิทุกประการ

เหนือที่ดินพิพาท จึงไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่โจทก์ออกจากที่ดินพิพาท 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6667/2542 

  แม้ที่ดินพิพาทจะเป็นที่ดินของรัฐ แต่ราษฎรก็อาจเข้ายึดถือครอบครองทําประโยชน์ได้ 

เพียงแต่เม่ือรัฐต้องการที่ดินราษฎรจะยกเอาการครอบครองมาเป็นข้อโต้แย้งรัฐมิได้ แต่ระหว่างราษฎร 

ด้วยกันเองแล้ว ผู้ท่ียึดถือครอบครองทําประโยชน์อยู่ก่อนย่อมมีสิทธิปลดเปลื้องการรบกวนจากผู้สอด

เข้าเกี่ยวข้องโดยมิชอบได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1374  เมื่อมีกฎหมายรับรองสิทธิในกรณีดังกล่าวให้ 

ผู้มีสิทธิย่อมสละสิทธินั้นได้ ดังนั้น การที่จําเลยขายท่ีดินพิพาทให้โจทก์พร้อมส่งมอบการครอบครอง 

ย่อมถือได้ว่าจําเลยสละการครอบครองท่ีดินพิพาทโดยโจทก์เข้ายึดถือครอบครองต่อไป การที่จําเลย 

สมัครเข้าเป็นสมาชิกนิคมสร้างตนเองโดยอ้างว่า จําเลยเป็นผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทนั้น เป็นการนํา

ข้อความเท็จไปแจ้งให้เจ้าพนักงานของรัฐหลงเช่ือว่าจําเลยมีสิทธิจริง ดังนั้น การที่จําเลยได้รับหนังสือ 

แสดงการทําประโยชน์ (น.ส.3) และหนังสือรับรองการทําประโยชน ์ (น.ส.3 ก.) จึงเนื่องมาจาก

เจ้าหน้าที่ผู้เกี่ยวข้องดําเนินการไปโดยผิดหลงจากการแจ้งเท็จของจําเลย เมื่อจําเลยไม่มีสิทธิครอบครอง

อันแท้จริงแล้ว จําเลยย่อมไม่อาจอ้างเอาประโยชน์จากเอกสารสิทธิดังกล่าวได้ โจทก์ซึ่งครอบครอง

ทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทอันแท้จริงย่อมมีสิทธิดีกว่าจําเลย 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 264/2547 

  การครอบครองท่ีดินของ ส. เป็นการครอบครองโดยได้รับอนุญาตจากสหกรณ์นิคมท่ีตนเอง

เป็นสมาชิกอยู่ และจะต้องปฏิบัติตามกฎหมายและระเบียบของสหกรณ์นิคม หากมิได้ปฏิบัติตาม ส . 

อาจถูกสั่งให้ออกจากนิคมสหกรณ์ได้ แสดงให้เห็นได้ชัดเจนว่ารั ฐหรือสหกรณ์ผู้ได้รับมอบอํานาจทาง

กฎหมายให้จัดท่ีดินให้แก่สมาชิก มิได้มอบสิทธิครอบครองให้แก่สมาชิกแต่อย่างใด การครอบครองของ ส. 

จึงเป็นการครอบครองแทนโจทก์ และไม่สามารถขายหรือส่งมอบการครอบครองท่ีดินพิพาทให้แก่ผู้ใดได้ 

การที่ ส. ได้รับหนังสือแสดงการทําประโยชน์มานัน้ เอกสารดังกล่าวเป็นเพียงเอกสารสิทธิที่แสดงว่า ส. 

ได้ทําประโยชน์ในที่ดินและเป็นสมาชิกสหกรณ์มาเกินห้าปี และสามารถนําเอกสารนี้ไปออกโฉนดที่ดิน

หรือหนังสือรับรองการทําประโยชน์ได้เท่านั้น มิใช่เป็นเอกสารสิทธิที่แสดงถึงการครอบครอง ดังนั้น 

แม้ผู้ร้องจะได้รับมอบการครอบครองและทําประโยชน์ในที่ดิน ก็เป็นเพียงเข้าครอบครองโดยอาศัยสิทธิ

ของ ส . เท่านั้น เม่ือ ส . ไม่มีสิทธิครอบครองผู้ร้องก็ไม่ได้สิทธิครอบครองด้วย และเมื่อภายหลัง ส . 

ถึงแก่กรรมจําเลยได้เข้าสวมสิทธิของ ส. นําหนังสือแสดงการทําประโยชน์สําหรับที่ดินพิพาทไปออกหนังสือ

รับรองการทําประโยชน์ในที่ดินพิพาท และได้ทําหนังสือสัญญาซื้อขายให้แก่ผู้ร้องไว้ก็ตาม แต่เมื่อสัญญา

ซื้อขายได้กระทําลงยังไม่พ้นระยะเวลาห้าปีนับแต่วันที่ได้รับหนังสือรับรองการทําประโยชน์ ตามท่ีได้บัญญัติ

ไว้ใน พ.ร.บ. จัดที่ดินเพื่อการครองชีพฯ มาตรา 12 จึงเป็นการทําสัญญาที่มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้าม

ชัดแจ้งโดยกฎหมาย สัญญาซื้อขายจึงเป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 150 ไม่อาจใช้บังคับได้ ผู้ร้อง

ไม่ได้กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท ไม่มีสิทธิร้องขอให้ปล่อยทรัพย์พิพาทได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1765/2548 

  ที่ดินพิพาทเป็นที่ดินจดัสรรของสหกรณ์นิคมสวรรคโลก จํากัด จําเลยที่ 2 การทําสัญญา

ซื้อขายที่ดินพิพาทดังกล่าว จึงอยู่ภายใต้บังคับข้อกําหนดห้ามโอนตาม พ.ร.บ. จัดที่ดินเพื่อการครองชีพ 

พ.ศ. 2511 มาตรา 12 วรรคหนึ่ง ท่ีบัญญัติว่า “ภายในห้าปีนับแต่วันที่ได้รับโฉนดที่ดินหรือหนังสือ

รับรองการทําประโยชน์ในที่ดิน ผู้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินจะโอนที่ดินนั้นไปยังผู้อื่นไม่ได้ นอกจาก

การตกทอดโดยทางมรดก หรือโอนไปยังสหกรณ์ที่ตนเป็นสมาชิกอยู่ แล้วแต่กรณี ดังนั้น เม่ือโจทก์กับ

จําเลยที่ 1 ทําสัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทภายในกําหนดเวลาห้าปีนับแต่วันที่จําเลยที่ 1 ได้รับหนังสือ

รับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จึงมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย สัญญาซื้อขาย

ที่ดินพิพาทดังกล่าวจึงตกเป็นโมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 แม้โจทก์จะเข้าครอบครองท่ีดินพิพาทแล้ว 

ก็ถือว่าเป็นเพียงการครอบครองท่ีดินพิพาทไว้แทนจําเลยท่ี 1 เจ้าของท่ีดินพิพาท จําเลยที่ 1 ก็ย่อมมีสิทธิ

นําที่ดินดังกล่าวไปจดทะเบียนจํานองไว้แก่จําเลยที่ 2 ได้ โจทก์จึงไม่อาจฟ้องขอให้เพิกถอนการจดทะเบียน

จํานองท่ีดินพิพาทระหว่างจําเลยทั้งสอง 
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พระราชบัญญัติป่าไม้ พ.ศ. 2484 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 412/2540 

  จําเลยทั้งสองร่วมกันทําไมแ้ละแปรรูปไม้โดยใช้เลื่อยยนต์ในเขตป่าสงวนแห่งชาติเป็น

การทําให้เสื่อมเสียแก่สภาพป่าสงวนแห่งชาติ การที่ศาลล่างใช้ดุลพินิจไม่รอการลงโทษจําเลยจึงเหมาะสม

แก่พฤติการณ์แล้ว ศาลจะพิพากษาให้จําเลยจ่ายเงินสินบนนําจับแก่ ผู้นําจับได้ต่อเมื่อมีการลงโทษปรับ

จําเลยด้วย เพราะจํานวน เงินค่าปรับต้องนํามาเป็นเกณฑ์ในการคํานวณว่าจะต้องจ่ายเงินสินบนนําจับ

แก่ผู้นําจับเป็นจํานวนเท่าใด ฉะนั้น เมื่อศาลพิพากษาจําคุกจําเลยทั้งสองโดยไม่มีการลงโทษปรับด้วย

จะให้จําเลยทั้งสองจ่ายเงินสินบนนําจับแก่ผู้นําจับตาม พ.ร.บ. ป่าไม้ฯ มาตรา 74 จัตวา ไม่ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที ่4643/2540 

  แม้ตามคําฟ้องโจทก์ได้แยกการกระทําความผิดตามกระทงเรียงเป็นลําดับว่าข้อ 3.1 

จําเลยทั้งห้าร่วมกันทําไม้มะค่าโมงซึ่งเป็นไม้หวงห้ามประเภท ก . ในเขตป่าขุนซ่องโดยใช้เลื่อยโซ่ยนต์

ตัดฟันเป็นท่อน ๆ ... โดยไม่ได้รับอนุญาตจากพนักงานเจ้าหน้าที่...ฯลฯ... ข้อ 3.2 จําเลยทั้งห้าร่วมกัน

บุกรุกเข้าไปยึดถือครอบครองท่ีดิน บุกรุกเข้าไปทําไม้ภายในเขตป่าสงวนแห่งชาติอันเป็นการกระทําให้เกิด 

การเสื่อมเสียแก่สภาพป่าสงวนแห่งชาติ เข้าไปทําไม้มะค่าโมงจํานวน 2 ต้น ทําลายต้นไม้ในป่าขุนซ่อง  

อันเป็นเขตรักษาพันธุ์สัตว์ป่าโดยไม่ได้รับอนุญาต ฯลฯ แต่การที่โจทก์บรรยายฟ้องเกี่ยวกับวันเวลา

ในการกระทําผิดว่า จําเลยทั้งห้ากระทําผิดในวันที่  24 กุมภาพันธ์ 2538 เวลากลางวัน โดยไม่ได้ระบุ

ว่าการกระทําผิดฐานใดกระทําในวันเวลาใดให้ชัดแจ้ง การบรรยายฟ้องดังกล่าวจึงถือได้ว่าจําเลยท้ังห้า

กระทําความผิดในคราวเดียวกันเป็นความผิดกรรมเดียวผิดกฎหมายหลายบท มิใช่เป็นการกระทําคนละ

คราวอันจะเป็นความผิดหลายกรรม 
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 1868/2542 

  บริเวณที่เกิดเหตุเป็นเขตป่าสงวนแห่งชาติช่ือป่าขุนซ่อง ซึ่งการกําหนดเขตป่าสงวนดังกล่าว

ได้ออกเป็นกฎกระทรวงและประกาศในราชกิจจานุเบกษา ท้ังได้ปิดประกาศให้ประชาชนทั่วไปทราบแล้ว 

จึงต้องถือว่าจําเลยท่ี 1 ได้ทราบว่าบริเวณที่เกิดเหตุเป็นเขตป่าสงวนแห่งชาติ แต่เขตป่าสงวนแห่งชาติ

บริเวณนี้มีราษฎรเข้าทําประโยชน์อยู่ทั่วไป โดยทําไร่อ้อย ไร่มันสําปะหลังและไร่ต้นยูคาลิปตัส ซึ่งทาง

กรมป่าไม้และฝ่ายปกครองอนุโลมผ่อนผันให้ราษฎรที่ทําประโยชน์อยู่แล้วได้ทําประโยชน์ต่อไปเป็นแต่

ไม่ให้บุกรุกป่าเพิ่มขึ้น ผู้ท่ีได้รับการผ่อนผันจะได้รับหนังสือสิทธิทํากิน บริเวณที่เกิดเหตุเป็นที่ดินที่

ผ่านการทําประโยชน์มาแล้ว สภาพทั่ วไปมีแต่กิ่งไม้ ตอไม้ จะมีต้นไม้ ขึ้นบ้างเป็นต้นเล็ก ๆ แสดงว่า

บริเวณที่เกิดเหตุเป็นที่ดินที่ได้รับการผ่อนผันให้ราษฎรเข้าทําประโยชน์ได้ จําเลยที่ 1 เป็นคนอยู่นอกพื้นที่

ห่างไกลจากเขตป่าสงวนแห่งชาติบริเวณที่เกิดเหตุมีอาชีพรับจ้างขับรถแบคโฮ ขุดสระน้ําและไถดิน  

เมื่อจําเลยท่ี 3 ว่าจ้างมาขุดสระน้ําในไร่อ้อยของจําเลยที่ 3 ทั้งบริเวณใกล้เคีย งก็ล้วนเป็นที่ดินทําไร่   

มีผู้ครอบครอง หลังจากขุดสระน้ําให้จําเลยที่ 3 เสร็จแล้วก็ถูกว่าจ้างให้เข้าไปไถในบริเวณที่เกิดเหต ุ 

ซึ่งอยู่ใกล้ ๆ กับที่ดินไร่อ้อยของจําเลยที่ 3 อีก ย่อมเป็นพฤติการณ์ที่ทําให้จําเลยที่ 1 เข้าใจว่าท่ีเกิดเหตุ

เป็นที่ดินที่มีผู้ครอบครองท่ีจะนํารถขุดเข้าไปไถได้เช่นที่จําเลยที่ 3 ใช้ขุดสระน้ําในไร่อ้อยของจําเลยที่ 3  
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ซึ่งในชั้นจับกุมและชั้นสอบสวนจําเลยที่ 1 ก็ให้การยืนยันว่ามีผู้ว่าจ้างให้เข้าไปไถดินในบริเวณที่เกิดเหต ุ

ทําให้เห็นว่าจําเลยท่ี 1 ได้กระทําไปโดยสําคัญผิดเข้าใจว่าสามารถที่จะเข้าไปไถที่บริเ วณที่เกิดเหตุได้ 

เป็นการขาดเจตนา การกระทําของจําเลยที่ 1 ย่อมไม่เป็นความผิด 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3284/2543 

  ขณะเกิดเหตุ ที่ดินที่เกิดเหตุเป็นที่ดินที่ไม่มีผู้ใดเป็นเจ้าของหรือได้สิทธิใดๆ ตามกฎหมาย 

จึงมีสภาพเป็นป่าตาม พ.ร.บ. ป่าไม้ฯ มาตรา 4 (1) การที่จําเลยได้ว่าจ้าง ส.นํารถแทรกเตอร์เข้าไปไถ

ดันดินในที่ดินที่เกิดเหตุย่อมฟังได้ว่าจําเลยกับ ส. ร่วมกันก่นสร้างแผ้วถางอันเป็นการทําลายป่าและยึดถือ

ครอบครองป่าเพ่ือตนเองและผู้อื่นจําเลยจึงมีความผิดตามฟ้อง โดยไม่จําต้องวินิจฉัยว่าได้มีการเพิกถอน

เขตป่าสงวนแห่งชาติในที่ดินที่เกิดเหตุแล้วหรือไม่ เพราะไม่ทําให้ความรับผิดของจําเลยเปลี่ยนแปลงไป 
 

พระราชบัญญัติสงวนและคุ้มครองสัตว์ป่า พ.ศ. 2535 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5039/2546 

  คําว่า “ครอบครอง” ตาม พ.ร.บ. สงวนและคุ้มครองสัตว์ป่าฯ มิได้บัญญัติให้มีความหมาย

เป็นพิเศษ จึงต้องถือว่าครอบครองในกรณีนี้จะต้องมีเจตนายึดถือเพื่อตนตามหลักกฎหมายทั่วไป การที่

จําเลยรับเลี้ยงดูหมีควายซึ่งเป็นสัตว์ป่าคุ้มครองไว้ชั่วคราวเพ่ือรอให้สถานีเพาะเลี้ยงสัตว์ป่าพัทลุงมารับไป

ในภายหลังนั้น จําเลยไม่มีเจตนายึดถือเพื่อตน จึงหาใช่เป็นการมีไว้ในครอบครองอันเป็นความผิดตาม 

พ.ร.บ. สงวนและคุ้มครองสัตว์ป่าฯ มาตรา 19 วรรคหนึ่ง และมาตรา 47 ไม ่
 
พระราชบัญญัติสวนป่า พ.ศ. 2535 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4095/2547 

  พฤติการณ์ที่จําเลยท่ี 1 แจ้งข้อความอันเป็นเท็จต่อพนักงานป่าไม้โดยยื่นคําขอขึ้นทะเบียน

ที่ดินของจําเลยที่ 1 ซึ่งเป็นที่นาไม่มีต้นไม้เป็นสวนป่า เพ่ือจะทําไม้ในป่าแล้วนํามาสวมเข้าเป็นไม้ในสวนป่า

ของตนที่ยื่นคําขอและร่วมกับพวกทําไม้ในป่า โดยตัด ฟัน เลื่อย โค่น ไม้สัก ซึ่งเป็นไม้หวงห้าม

ประเภท ก . จํานวนมากถึง 164 ท่อน ปริมาตร 31.43 ลูกบาศก์เมตร และร่วมกันมีไม้สักอันยังมิได้

แปรรูปจํานวนดังกล่าวไว้ในครอบครองโดยฝ่ าฝืนต่อกฎหมายแล้วร่วมกันใช้ตราสวนป่าซึ่งจําเลยที่ 1 

ได้มาจากการแจ้งความเท็จ ตีตอกหรือประทับหรือแสดงการเป็นเจ้าของไม้บนไม้สักดังกล่าว ซึ่งมิได้มา

จากการทําสวนป่า ลักษณะของการกระทําความผิดเป็นการกระทําท่ีคํานึงถึงแต่ประโยชน์ส่วนตนและ

ไม่ยําเกรงต่อกฎหมาย นับเป็นพฤติ การณ์ร้ายแรง แม้จําเลยที่ 1 มีภาระต้องรับผิดชอบต่อครอบครัว 

แต่เป็นเพียงเหตุผลและความจําเป็นส่วนตัว จึงยังไม่มีเหตุผลเพียงพอที่จะให้ความปรานีแก่จําเลยท่ี 1 

โดยการรอการลงโทษให้ 
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พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ พ.ศ. 2539 

 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4459/2546 

  คําฟ้องโจทก์บรรยายสรุปได้ว่า จําเลยที่ 3 ถึงท่ี 36 เป็นลูกจ้างอันถือเป็นเจ้าหน้าที่ของ

การไฟฟ้าฯ จําเลยท่ี 1 ซึ่งเป็นนิติบุคคลตาม พ.ร.บ. การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศไทยฯ ได้ร่วมกับ

จําเลยที่ 1 บุกรุกเข้าไปปักเสาพาดสายส่งไฟฟ้าแรงสูงในที่ดิน 16 แปลง ที่โจทก์กบัพวกมีช่ือเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์และได้รวบรวมทําโครงการโรงแรมท่ีพักตากอากาศเพื่อขายให้บุคคลอื่นโดยไม่มีอํานาจกระทํา

การใดๆ ทําให้โจทก์กับพวกได้รับความเสียหาย ตามคําฟ้องดังกล่าวเป็นเรื่องท่ีโจทก์กล่าวอ้างว่าจําเลย

ทั้งหมดจงใจร่วมกันทําละเมิดต่อโจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 420 ทําให้โจทก์ได้รับความเสียหาย กรณี

จึงต้องบังคับตามมาตรา 5 แห่ง พ .ร.บ. ความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ฯ ท่ี บัญญัติให้ผู้เสียหาย

ในผลแห่งละเมิดท่ีเจ้าหน้าที่ได้กระทําในการปฏิบัติหน้าที่ต้องฟ้องหน่วยงานของรัฐดังกล่าวโดยตรง 

แต่จะฟ้องเจ้าหน้าท่ีผู้ทําละเมิดไม่ได้ ดังนั้น โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องจําเลยที่ 3 ถึงท่ี 36  
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5129/2546 

  แม้เหตุละเมิดคดีนี้เกิดขึ้นก่อนที่ พ.ร.บ. ความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ฯ ใช้บังคับ 

แต่เม่ือโจทก์ฟ้องเป็นคดีนี้นั้น พ .ร.บ. ฉบับนี้ใช้บังคับแล้ว สิทธิของโจทก์ในการฟ้องเจ้ าหน้าที่หรือ

หน่วยงานของรัฐให้รับผิดทางละเมิดจึงต้องเป็นไปตาม พ .ร.บ. ฉบับนี้ ฉะนั้น เมื่อคดีปรากฏว่าการ

กระทําละเมิดของจําเลยที่ 1 ต่อโจทก์เป็นการกระทําในการปฏิบัติหน้าที่ของจําเลยที่ 2 โจทก์จึงต้องห้าม

มิให้ฟ้องจําเลยที่ 1 ตามมาตรา 5 แห่ง พ.ร.บ. ดังกล่าว ปัญหานี้แม้ไม่มีคู่ความฝ่ายใดยกขึ้นฎีกา แต่

เป็นปัญหาข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน ศาลฎีกามีอํานาจยกขึ้นวินิจฉัยได้เอง

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246, 247 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4170/2547 

  เหตุละเมิดคดีนี้เกิดก่อนวันที่ พ.ร.บ. ความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ฯ มีผลใช้บังคับ

สิทธิเรียกร้องของโจทก์ในการเรียกร้องให้จําเลยรับผดิในมูลละเมิดดังกล่าว ต้องบังคับตามอายุความของ 

ป.พ.พ. ที่ใช้บังคับอยู่ในขณะนั้น แม้ขณะที่โจทก์ฟ้องคดีนี้ พ .ร.บ. ดังกล่าวจะมีผลใช้บังคับแล้วก็ตาม

การพิจารณาว่าคดีของโจทก์ขาดอายคุวามแล้วหรือไม่ จึงต้องบังคับตามหลักเกณฑ์ของ ป .พ.พ. มิใช่

หลักเกณฑ์ตาม พ.ร.บ. ความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ฯ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2345/2548 

  โจทก์ซึ่งเป็นหน่วยงานของรัฐฟ้องบังคับจําเลยซึ่งเป็นเจ้าหน้าที่ในสังกัดให้ชดใช้ค่าสินไหม

ทดแทนฐานกระทําละเมิด โดยโจทก์บรรยายฟ้องถึงข้อเท็จจริงว่าจําเลยกระทําละเมิดในการปฏิบัติหน้าที่

ด้วยความประมาทเลินเล่อ อา้งวา่จําเลยมีหน้าที่จัดเตรียมเอกสารหลักฐานต่างๆ ในการดําเนินคดี รวบรวม

พยานหลักฐาน เร่งรัด ติดตามเพื่อให้ได้มาซึ่งเอกสารหลักฐานต่างๆ และมีหน้าที่ประสานกับพนักงาน

อัยการในการสง่เอกสารเพิ่มเติมแล้วนําพยานที่เกี่ยวข้องไปสอบข้อเท็จจริงและรับรองเอกสาร จําเลย

กลับปล่อยปละละเลยโดยไม่รับดําเนินการจัดหา เร่งรัด และติดตามเพื่อให้ได้มาซึ่งเอกสารหลักฐานต่างๆ  
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ส่งไปให้พนักงานอัยการดําเนินคดีแก่ผู้รับประเมิน จนเป็นเหตุให้คดีขาดอายุความทําให้โจทก์ได้รับความ

เสียหาย ดังนี้ ตามคําฟ้องของโจทก์ดังกล่าวพอแปลได้ว่าโจทก์บรรยายฟ้องว่าจําเลยปฏิบัติหน้าที่ด้วย

ความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงแล้ว 
  พระราชบัญญัติความรับผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ฯ มาตรา 8 วรรคหนึ่ง เป็นบทบัญญัติ

ให้สิทธิหน่วยงานของรัฐ มีสิทธิเรียกใหเ้จ้าหน้าที่ ผู้ทําละเมิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนแก่หน่วยงานของรัฐได้ 

จึงมิใช่บทบังคับโจทก์ซึ่งเป็นหน่วยงานของรัฐต้องออกคําสั่งทางปกครองให้จําเลยชําระค่าสินไหมทดแทน

เสียก่อน จึงจะมีสิทธิฟ้อง โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องให้จําเลยชําระค่าสินไหมทดแทนแก่โจทก์ได ้
 

พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2163/2542 

  โจทก์ทําหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ให้ที่ดินมีโฉนดแก่จําเลยที่ 1 

เมื่อวันที่ 10 มกราคม 2512 โดยมีเง่ือนไขเพ่ือประโยชน์ใช้ปลูกสร้างสถานีตํารวจภูธร ต่อมาเมื่อวันที่ 

29 พฤศจิกายน 2522 จําเลยทั้งสองยื่นคําขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินว่าท่ีดินดังกล่าวเป็นที่ราชพัสดุ จึงขอ

เปลี่ยนชื่อผู้ถือกรรมสิทธิ์เป็นกระทรวงการคลัง จําเลยที่ 2 เพื่อให้เป็นไปตาม พ.ร.บ. ที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 

มาตรา 5 แม้จะระบุในสารบัญจดทะเบียนว่าสงวนไว้เพื่อประโยชน์ใช้ปลูกสร้างสถานีตํารวจภูธร แต่เวลา

ล่วงเลยมานับแต่โจทก์ให้ที่ดินถึงวันฟ้องเป็นเวลา 27 ปีเศษ ทางราชการยังไม่มีการปลูกสร้างในที่ดิน  

ที่โจทก์ยกให้ ครั้งโจทก์ขอที่ดินคืน จําเลยที่ 1 มีหนังสือลงวันที่ 12 มกราคม 2539 ตอบโจทก์ว่า  

เนื้อที่ดินที่ทางราชการได้มาไม่เข้าหลักเกณฑ์ที่จะสร้างสถานีตํารวจได้ปรากฏว่ามีกฎกระทรวง ฉบับที่ 11 

(พ.ศ. 2537) ออกตามความใน พ .ร.บ. ที่ราชพัสดุฯ ข้อ 8 กําหนดว่า การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีราชพัสดุ

คืนให้แก่ผู้ยกให้หรือทายาทของผู้ยกให้จะกระทําได้เมื่อ... (2) ทางราชการไม่ประสงค์จะใช้ประโยชน์ใน

ที่ราชพัสดุนั้นตามวัตถุประสงค์ของผู้ยกให้หรือมิได้ใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของผู้ยกให้ภายในสิบปี

นับแต่วันที่ยกที่ดินนั้นให้แก่ทางราชการ (3) ผู้ยกให้หรือทายาทของผู้ยกให้ได้ยื่นเรื่องราวขอที่ราชพัสดุ

คืนภายในสองปีนับแต่วันที่ทางราชการแจ้งความประสงค์ที่จะไม่ใช้ประโยชน์หรือนับแต่วันที่ครบระยะเวลา

ตาม (2) ดังนี้ จึงฟังได้ว่า ทางราชการไม่ประสงค์จะใช้ประโยชน์ในราชพัสดุนั้นตามวัตถุประสงค์ของโจทก์ 

อีกทั้งมิได้ใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของโจทก์ภายในสิบปีนับแต่วันที่โจทก์ ให้ที่ดินแก่ทางราชการ

ตามกฎกระทรวงฯ ข้อ 8 (2) และเมื่อโจทก์ใช้สิทธิฟ้องคดีในวันที่ 9 กุมภาพันธ ์ 2539 ก็ยังอยู่ใน

ระยะเวลาสองปีนับแต่วันที่ทางราชการแจ้งความประสงค์ตามหนังสือลงวันที่ 12 มกราคม 2539   ที่จะไม่ใช้

ประโยชน์ตามกฎกระทรวงฯ ข้อ 3 จําเลยทั้งสองจึงต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่โอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินพิพาทคืนให้แก่โจทก์ 
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พระราชบัญญัติล้มละลาย  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 560/2546 

  เมื่อศาลพิพากษาให้จําเลยโอนที่ดินให้แก่ จ. โดยให้ จ. ชําระเงินส่วนเหลือตามสัญญา 

การที่ จ . ได้ชําระเงินให้แกจําเลยครบถ้วนแล้ว ท้ังจําเลยได้มอบโฉนดที่ดินและหนังสือมอบอํานาจ

ให้แก่ จ. ไปดําเนินการโอนที่ดินก่อนศาลช้ันต้นมีคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์ของจําเลยเด็ดขาด จึงเป็นการที่ จ. 

ในฐานะเจ้าหนี้ตามคําพิพากษาได้ปฏิบัติหน้าท่ีของตนครบถ้วนแล้ว คงเหลือแต่เฉพาะหน้าที่ของจําเลย

ที่ต้องดําเนินการโอนที่ดินให้แก่ จ. ถือว่าเป็นสิทธิตามคําพิพากษาท่ี จ. จะรับไปเพียงฝ่ายเดียว จําเลย

ไม่มีสิทธิท่ีจะได้รับประโยชน์ใดๆ ตามสัญญาจะซื้อจะขายหรือตามคําพิพากษาดังกล่าวอีก กรณีมิใช่สิทธิ

ตามสัญญามีภาระเกินควรกว่าประโยชน์ที่พึงได้ที่เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์จะปฏิเสธไม่ยอมรับทรัพย์สิน

หรือสิทธิดังกล่าว เช่นนี้เมื่อศาลมีคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์ของจําเลยเด็ดขาด เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์จึงมี

อํานาจแต่เพียงผู้เดียวในการที่จะจัดการและจําหน่ายทรัพย์สินของจําเลยตาม พ.ร.บ. ล้มละลายฯ มาตรา 22 

การที่ผู้คัดค้านไม่คัดค้านคําร้องขอให้ถอนการยึดในคดีแพ่งและมีหนังสือถึงเจ้าพนักงานที่ดินให้ดําเนินการ

โอนที่ดินให้แก่ จ. ตามสิทธิที่ จ. มีอยู่ตามคําพิพากษาของศาล จึงเป็นการชอบด้วยกฎหมายแล้ว และกรณี

ดังกล่าวนี้ไม่ต้องด้วย พ.ร.บ. ล้มละลายฯ มาตรา 145 (1) ถึง (5) จึงไม่ต้องได้รับความเห็นชอบจากโจทก์ 

ซึ่งเป็นเจ้าหนี้รายเดียวท่ีขอรับชําระหนี้ในคดีนี้แต่อย่างใด 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 711/2548 

  ผู้ร้องเป็นผู้เข้าประมูลซื้อทรัพย์สินในการข ายสิทธิเรียกร้องของโจทก์ตามคําสั่งของ    

เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ โดยสิทธิเรียกร้องท่ีผู้ร้องเป็นผู้ประมูลซื้อได้ รวมถึงสิทธิเรียกร้องของโจทก์  

ที่มีต่อกองทรัพย์สินของจําเลยทั้งสองในคดีนี้ด้วย และไม่ปรากฏข้อเท็จจริงใดว่าผู้ร้องไม่สุจริตหรือการขาย

ดังกล่าวไม่ชอบด้วยกฎหมายแต่ประการใด สิทธิของผู้ร้องผู้ซื้อทรัพย์สินโดยสุจริตในการขายสิทธิเรียกร้อง

ของโจทก์ตามคําสั่งของเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ในคดีล้มละลายจึงควรได้รับความรับรอง คุ้มครองและ

บังคับตามสิทธิดังกล่าว ตาม พ.ร.บ. ล้มละลายฯ มาตรา 123 ทั้งขณะผู้ร้องยื่นคําร้องสอด จําเลยทั้งสอง

ถูกศาลมีคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์เด็ดขาด และเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์มีหมายเรียกจําเลยทั้งสองไปให้การ

เกี่ยวกับกิจการและทรัพย์สิน อันถือได้ว่าเป็นการบังคับตามคําพิพากษาหรือคําสั่งในคดีล้มละลายแล้ว 

เมื่อสิทธิของเจ้าหนี้ผู้เป็นโจทก์ที่จะได้รับชําระหนี้จากกองทรัพย์สินของจําเลยในคดีนี้ตกเป็นของผู้ร้อง

จากการขายทอดตลาดดังกล่าวแล้ว ผู้ร้องจึงเป็นผู้มีสิทธิเรียกร้องเกี่ยวข้องด้วยการบังคับตามคําพิพากษา

หรือคําสั่งในคดีล้มละลาย มีสิทธิร้องสอดขอเข้าเป็นคู่ความในชั้นบังคับคดีเพื่อให้ได้รับความคุ้มครอง

และบังคับตามสิทธิของตนที่มีอยู่ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 57 (1) ประกอบ พ.ร.บ. ล้มละลายฯ มาตรา 153 

(เดิม) โดยไม่จําต้องมีผู้ใดมาโต้แย้งสิทธิของผู้ร้องก่อนแต่อย่างใด 
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ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 817/2543 

  ในคดีแพ่งคู่ความไม่จําเป็นต้องยกบทกฎหมายขึ้นมากล่าวอ้างในคําฟ้องหรือคําให้การ 

เพียงแต่กล่าวอ้างข้อเท็จจริงก็พอแล้ว ศาลย่อมมีอํานาจยกบทกฎหมายขึ้นมาปรับแก่คดีตามข้อเท็จจริง  

ที่พิจารณาได้ความได้ เม่ือคดีนี้โจทก์กล่าวไว้ในคําฟ้องว่าโจทก์ซื้อที่ดินที่ น. จัดสรร เม่ือข้อเท็จจริงฟังได้

ดังท่ีโจทก์กล่าวอ้างในคําฟ้องและฟังได้ว่าท่ีดินพิพาท น. ซื้อมาเพื่อทําเป็นทางให้ผู้ซื้อที่ดินจากการจัดสรร

ใช้เป็นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะ การที่ศาลล่างท้ังสองยกเอาบทกฎหมายคือ ประกาศของคณะปฏิวัติ 

ฉบับที่ 286 มาปรับกับข้อเท็จจริงท่ีพิจารณาได้ความแล้ววินิจฉัยว่าท่ีดินพิพาทตกเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดิน

ของโจทก์ตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว จึงไม่ใช่เป็นการพิพากษานอกจากที่ปรากฏในคําฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2320/2543 

  จําเลยที่ 1 ได้รับอนุญาตให้จัดสรรที่ดิน โดยมีเง่ือนไขระบุห้ามมิให้แก้ไขเปลี่ยนแปลง

บริเวณที่กันไว้เป็นบริการสาธารณะซึ่งมีขนาดและเนื้อที่เกินกว่ามาตรฐานไปใช้ประโยชน์อย่างอื่น ที่ดิน 

ส่วนที่กันไว้เป็นบริการสาธารณะทั้งหมดจึงตกเป็นภาระจํายอมตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 

ข้อ 30 หาใช่ตกเป็นภาระจํายอมเฉพาะแต่ส่วนตามที่กําหนดไว้ในข้อกําหนดเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดิน 

พ.ศ. 2535 ข้อ 45 ไม่ จําเลยที่ 1 เปลี่ยนแปลงเนื้อที่ของบริการสาธารณะจากสวนพักผ่อนเป็นโรงเรียน

อนุบาล แม้บริการสาธารณะทั้งสองต่างเป็นสาธารณูปโภค แต่ก็เป็นสาธารณูปโภคคนละประเภทกัน  

การเปลี่ยนแปลงขนาดเนื้อที่ของสวนพักผ่อนจึงเป็นการเปลี่ยนแปลงไปใช้ประโยชน์อย่างอื่น แม้ตาม

ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ข้อ 17 จะให้อํานาจคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดิน

อนุญาตให้แก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังโครงการได้ แต่ต้องมิใช่การลดขนาดสาธารณูปโภคและการจัดสรรนั้น

ยังต้องดําเนินการอยู่ด้วย จําเลยที่ 1 ได้จัดสรรที่ดินจําหน่ายไปหมดแล้ว จึงไม่สามารถขอเปลี่ยนแปลง

แก้ไขแผนผังโครงการได้อีก อํา นาจของคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามข้อกําหนดเกี่ยวกับ

การจัดสรรที่ดิน พ.ศ.2535 ข้อ 4 เป็นอํานาจท่ีอาจผ่อนผันให้แก่ผู้ขออนุญาตทําการจัดสรรที่ดินบางราย 

หาใช่ว่าคณะกรรมการจะมีอํานาจอนุญาตให้ผู้ขออนุญาตจัดสรรที่ดินรายใดผ่อนผันการปฏิบัติตาม

ข้อกําหนดได้ตามอําเภอใจอันเป็นการขัดต่อกฎหมายได้ มติของจําเลยที่ 2 ถึงท่ี 10 ที่อนุญาตให้

จําเลยที่ 1 แก้ไขเปลี่ยนแปลงลดจํานวนพื้นที่สวนพักผ่อน จึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4300/2543 

  อ. ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินเดิมเป็นผู้รังวัดแบง่แยกที่ดินออกเป็นแปลงย่อยจํานวน 158 แปลง 

แล้วตอ่มาห้างหุ้นส่วนจํากัด น. ซื้อที่ดินที่ อ . แบ่งแยกไว้มาจัดจําหน่ายแก่บุคคลทั่วไป การขายที่ดิน

ของห้างหุ้นส่วนจํากัด น . เป็นการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ส่วนที่

ห้างหุ้นส่วนจํากัด น. จะได้ขออนุญาตจัดสรรที่ดินหรือไม่ เป็นอีกเรื่องหนึ่งต่างหาก การที่ไม่ได้ขออนุญาต

จัดสรรที่ดินไม่ทําให้การดําเนินการขายที่ดินดังกล่าวกลับไม่เป็นการจัดสรรที่ดิน 
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  เมื่อการดําเนินการขายที่ดินของห้างหุ้นส่วนจํากัด น . เป็นการจัดสรรที่ดินทางเท้ า 

ท่อระบายน้ําใต้ทางเท้า และถนนคอนกรีตเสริมเหล็กซึ่งเป็นสาธารณูปโภคในที่ดินพิพาทย่ อมตกอยู่ใน

ภาวะจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรโดยผลของกฎหมายตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 

ข้อ 30 วรรคหนึ่ง แม้จําเลยจะซื้อที่ดินพิพาทมาจากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลในคดีที่ห้า ง

หุ้นส่วนจํากัด น. ถูกฟ้องเป็นคดีล้มละลาย ก็ไม่ทําให้ภาระจํายอมนั้นสิ้นไป 
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 5754/2543 

  การที่จําเลยที่ 1 นําที่ดินอันเป็นบริเวณหมู่บ้านจัดสรรไปจํานองพร้อมด้วยสิ่งปลูกสร้าง

หรือบ้านพิพาทแก่จําเลยท่ี 2 อีก ภายหลังจากที่หมู่บ้านจัดสรรดังกล่าวได้จัดสรรที่ดินขายแก่โจทก์แล้ว 

โดยปรากฏข้อความชัดเจนว่าโฉนดที่ดินพิพาทเป็นที่ดินที่ อยู่ภายใต้การจัดสรรแล้วประมาณ 2 ปี 

จําเลยที่ 2 ผู้มีหน้าที่เกี่ยวข้องในฐานะผู้สนับสนุนโครงการหากได้กระทําการโดยสุจริตก็ควรจะได้เฉลียวใจ

หรือควรได้รู้ถึงว่าการมีบ้านพิพาทเกิดขึ้นในภายหลังนั้นก็เนื่องจากจําเลยที่ 1 จัดสรรขายให้แก่ลูกค้า

ไปแล้ว แต่จําเลยที่ 2 ก็มิได้กระทําการตรวจสอบหลักฐานการเป็นเจ้าของให้ได้ความแน่ชัดเสียก่อน   

จึงจะรับจดทะเบียนจํานองไว้ ประกอบกับจําเลยที่ 2 ในฐานะธนาคารผู้สนับสนุนโครงการย่อมต้องทราบ

หรือถือว่าได้ทราบว่ามีประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 ห้ามทํานิติกรรมใด ๆ อันก่อให้เกิด ภาระ

แก่ที่ดินจัดสรรเว้นแต่จะได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการ ทั้งไม่ปรากฏว่าในการทํานิติกรรม

จดทะเบียนจํานองครั้งนี้ได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการแล้วด้วย พฤติการณ์เชื่อได้ว่าจําเลย  

ที่ 2 ได้จงใจหรือแกล้งละเลยต่อบทบัญญัติแห่งกฎหมายอันมีไว้ด้วยเจตนารมณ์เพื่อป้องกันประชาชน

ผู้สุจริตโดยมุ่งประสงค์แต่ในทางที่จะได้กําไรเพียงสถานเดียวถือได้ว่าเป็นการกระทําโดยไม่สุจริต 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6759/2544 

  โจทก์และจําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทกันในปี 2536 แต่จําเลยเพิ่งได้รับ

ใบอนุญาตให้จัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินเมื่อปี 2538 ดังนั้น ขณะจําเลย

จัดสรรที่ดินในโครงการออกเสนอขายต่อโจทก์และบุคคลทั่วไป จําเลยยังไม่ได้รับอนุญาตให้ทําการ

จัดสรรที่ดิน อันเป็นการฝ่าฝืนประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ข้อ 10 ประกอบข้อ 35 แต่การกระทํา

ของจําเลยดังกล่าวเป็นเรื่องของรัฐท่ีจะเข้าไปควบคุมให้จําเลยหรือผู้จะจัดสรรที่ดินได้ดําเนินการด้าน

สาธารณูปโภคให้เป็นไปตามท่ีทางราชการกําหนดเพื่อความสะดวกสบายของผู้ซื้อที่ดินจัดสรรเท่านั้น 

ซึ่งเป็นคนละส่วนกับการที่โจทก์และจําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท และตามสัญญาจะซื้อจะขาย

ที่ดินพิพาทก็ไม่ปรากฏว่ามีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งใดๆ ตามกฎหมายเป็นการพ้นวิสัยหรือ

ขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนอันจะทําให้เป็นโมฆะกรรมตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 150 ทั้งจําเลยมิได้กระทําการใดอันเป็นกลฉ้อฉลทําให้โจทก์ต้องเข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน

พิพาทกับจําเลยการที่จําเลยยังไมไ่ด้รับใบอนุญาตให้จัดสรรที่ดินในขณะที่โจทก์และจําเลยทําสัญญาจะซื้อ

จะขายที่ดินพิพาทกันนั้น แม้จําเลยมิได้แจ้งให้โจทก์ทราบก็ไม่ถึงกับให้รับฟังว่าเป็นกลฉ้อฉลของจําเลย

อันจะทําให้สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทเป็นโมฆียะกรรมตาม ป.พ.พ. มาตรา 159 สัญญาจะซื้อจะขาย

ที่ดินพิพาทระหว่างโจทก์และจําเลยชอบด้วยกฎหมายแล้ว 
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  ค าพิพากษาฎีกาที่ 4050/2546 

  ศาลฎีกาได้มีคําวินิจฉัยเกี่ยวกับถนนทั้ง 6 สาย ในศูนย์การค้าของจําเลยที่ 1 ว่าไม่ใช่

ทางสาธารณะ ถนนทั้ง 6 สาย ยังคงเป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยที่ 1 ซึ่งมีอํานาจจัดการใช้สอยดําเนินการ

เกี่ยวกับถนนดงักล่าวได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336 แม้ถนนทั้ง 6 สาย จะเป็นภาระจํายอมตามประกาศ

ของคณะปฏิวัติฯ ข้อ 30 วรรคหนึ่ง แต่เสียงส่วนใหญ่ในการประชุมผูอ้ยู่อาศัยในศูนย์การค้า ตกลงให้

จําเลยที่ 1 จัดการจราจรในศูนย์การค้า หลังจากจําเลยที่ 1 ก่อสร้างป้อมยามและเหล็กกั้นทางเข้าออก

โดยมีพนักงานเก็บเงินค่าจอดรถแล้ว จําเลยที่ 1 แจกสติ๊กเกอร์สําหรับติดรถยนต์และรถจักรยานยนต์

แก่เจ้าของอาคารพาณิชย์ทุกคูหา สติ๊กเกอร์ดังกล่าวสามารถใช้เข้าออกได้ทุกทางตลอดเวลาโดยสะดวก

และไม่ต้องเสียเงินค่าจอดรถแต่ประการใด และแม้ประกาศของคณะปฏิวัติฯ ข้อ 30 วรรคหนึง่ จะกําหนด 

ให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะต้องบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแต่ก็ไม่ได้หมายความว่าจําเลยท่ี 1 

จะหารายได้จากสาธารณูปโภคดังกล่าวเพื่อเป็นค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาไม่ได้ เพียงแต่ต้องไม่เป็นเหตุ

ให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก นับได้ว่าจําเลยท่ี 1 ให้ใช้ภาระจํายอมเพื่อประโยชน์

แก่ที่ดินทุกแปลงในศูนย์การค้าเท่าท่ีจําเป็นตามสมควรแล้วการกระทําของจําเลยที่ 1 จึงไม่เป็นการ

กระทําละเมิดต่อโจทก์ และไม่ทําให้การใช้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1023/2546 

  ตึกแถวของจําเลยอยู่บนที่ดินแปลงย่อยที่จัดจําหน่ายรวม 121 คูหาแบ่งแยกจากที่ดิน

โฉนดเลขท่ี 4858 ซึ่งมีทางเท้าและถนนผ่านตึกหน้าโครงการ เป็นการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดให้

มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะถือได้ว่าเป็นการจัดสรรที่ดิน ทางเท้าและถนนซึ่งตั้งอยู่บนที่ดิน

โฉนดเลขท่ี 4858 ต้องตกเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินที่จัดสรรทุกแปลงตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 

ข้อ 1 และข้อ 30 โจทก์ซื้อที่ดินโฉนดเลขท่ี 4858 ภาระจํายอมตกติดไปยังโจทก์ด้วย โจทก์จึงไม่มี

อํานาจฟ้องขับไล่จําเลยและไม่มีอํานาจห้ามมิให้จําเลยเกี่ยวข้องกับทางเท้า ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหา

อันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน แม้จําเลยมิได้ยกขึ้นต่อสู้ไว้ในคําให้การ จําเลยก็มีสิทธิ

ยกขึ้นฎีกาได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 249 วรรคสอง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 771/2547 
แม้ที่ดินพิพาทจะเป็นถนนและทะเลสาบซึ่งจัดแบ่งไว้เป็นสาธารณูปโภคอันต้องตกอยู่ใน 

ภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร ซึ่งผู้จัดสรรที่ดิน คือ จําเลยท่ี 1 มีหน้าที่บํารุงรักษากิจการดังกล่าว

ให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึ้นตลอดไปและจะกระทําการใดๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แก่ภาระจํายอม

ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง และ ป.พ.พ. 

มาตรา 1390 แต่จําเลยที่ 1 ยังคงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท เพียงแต่จําเลยที่ 1 ยังคงเป็น

เจ้าของท่ีพิพาทอันเป็นภารยทรัพย์จะกระทําการใดๆ ให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อม

ความสะดวกไม่ได้ จําเลยที่ 1 ย่อมมีสิทธิใช้สอยและจําหน่ายที่พิพาทได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1336 

ถึงแม้ว่าจะมีการโอนที่พิพาทไปเป็นของผู้ใดก็ตาม ภาระจํายอมย่อมตกติดไปกับที่พิพาทเสมอ ไม่ทําให้

ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกแต่ประการใด การโอนที่พิพาทเป็นทางสาธารณ-

ประโยชน์ย่อมเป็นการโอน โดยมีอํานาจท่ีถูกต้องชอบด้วยกฎหมาย อีกทั้ งตามประกาศของคณะปฏิวัติ 
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ฉบับที่ 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง ยังบัญญัติให้จําเลยที่ 1 ซึ่งเป็นผู้จัดสรรที่ดินมีอํานาจอุทิศที่พิพาทให้เป็น

สาธารณประโยชน์ได้ แม้ก่อนที่จําเลยท่ี  1 จะโอนที่พิพาทเป็นทางสาธารณประโยชน์ จําเลยที่ 1 จะทํา

ข้อตกลงและสัญญาให้โจทก์ที่ 1 กับพวกเขา้บริหารดูแลรักษาทรัพย์ท่ีพิพาทให้คงสภาพดังเช่นที่จัดทําขึ้น

โดยตลอดไปก็หาใช่เป็นการยกกรรมสิทธิ์หรือยกภาระจํายอมในที่พิพาทให้แก่โจทก์ที่ 1 กับพวกไม่  

ข้อตกลงและสัญญาดังกล่าวเป็นเพียงก่อให้เกิดบุคคลสิทธิมีผลผูกพันเฉพาะคู่สัญญาเท่านั้น ไม่มีผลผูกพัน

บุคคลภายนอก โจทก์ที่ 1 กับพวกจึงหามีอํานาจฟ้องขอให้เพิกถอนการโอนที่พิพาทไม ่
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 285/2547 

  การที่ ส. และร้อยตํารวจเอก อ. ได้ร่วมกันจัดจําหน่ายที่ดินติดต่อกันเป็นแปลงย่อย มีจํานวน

ตั้งแต่ 10 แปลงข้ึนไป ไม่ว่าด้วยวิธีใด ถือได้ว่าเป็นการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 

อันเป็นกฎหมายที่ใช้บังคับอยู่ในขณะนั้น ซึ่งมีใจความสําคัญในข้อ 1 ว่า “การจัดสรรที่ดิน” หมายความว่า 

การจัดจําหน่ายที่ดินติดต่อกันเป็นแปลงย่อย มีจํานวนตั้งแต่สิบแปลงข้ึนไปด้วยวิธีใด โดยได้รับทรัพย์สิน

หรือประโยชน์ไม่ว่าทางตรงหรือทางอ้อมเป็นคา่ตอบแทน มีการให้คําม่ันหรือการแสดงออกโดยปริยาย

ว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงท่ีดินนั้นเป็นที่อยู่อาศัย ที่ประกอบการพาณิชย์

หรือที่ประกอบอุตสาหกรรม ไม่ว่าผู้จัดสรรที่ดินนั้นจะได้รับอนุญาตหรือไม่ก็ตาม และข้อ 30 วรรคหนึ่ง 

มีใจความสําคัญวา่ สาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินตามแผนผังโครงการ

ที่ได้รับอนุญาต เช่น ถนน ให้ถือว่าตกอยู่ในภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร ดังนี้ การที่   

ผู้จัดสรรที่ดินทําถนนตรงกลางระหว่างทาวน์เฮ้าส์ และทําทางพิพาทที่อยู่ด้านในผ่านที่ดินที่อยู่ด้านนอก

เชื่อมกับถนนสาธารณะย่อมแสดงให้เห็นเจตนาของผู้จัดสรรที่ดินว่าเพ่ือต้องการให้เจ้าของท่ีดินแปลงใน

มีทางออกสู่ถนนสาธารณะได้โดยสะดวก แม้ทางพิพาทจะเป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยก็ตาม แต่เมื่อผู้จัดสรร

ที่ดินได้ทําถนนเชื่อมกับถนนสาธารณะย่อมถือได้ว่าเป็นสาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อ

การจัดสรรที่ดินทางพิพาทจึงตกอยู่ในภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรทุกแปลง เมื่อจําเลย

ก่อสร้างกําแพงคอนกรีตและทําประตูรั้วเหล็กรุกล้ําเข้ามาในทางพิพาทซึ่งเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินจัดสรร 

ย่อมเป็นการกระทําละเมิดต่อโจทก์และผู้อยู่อาศัยรายอื่น จําเลยจึงต้องรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างที่รุกล้ําดังกล่าว

โดยไม่จําต้องคํานึงว่าทางพิพาทดังกล่าวจะมีผู้ใช้เดินมาแล้วเกิน 10 ปี หรือไม่ เพราะถือได้ว่าทางพิพาท

มีสภาพเป็นทางภาระจํายอมโดยผลของกฎหมาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1440/2548 

  คําฟ้องของโจทก์ได้แ สดงโดยแจ้งชัดซึ่งสภาพแห่งข้อหาและข้ออ้างที่อาศัยเป็นหลัก

แห่งข้อหาแล้วว่า จําเลยที่ 1 และที่ 2 ร่วมกันจัดสรรที่ดินและให้คํามั่นว่าจะจัดให้มีที่ว่างตามข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 25 และการให้คํามั่นดังกล่าวเป็นการ

ก่อให้เกดิภาระจํายอมตามกฎหมายแล้ว ซึ่งเป็นไปตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 เรื่อง ควบคุม

การจัดสรรที่ดิน คําฟ้องของโจทก์จึงมีประเด็นที่ต้องพิจารณาว่าที่ดินพิพาทตกอยู่ในภาระจํายอมอันเป็นเหตุ

ที่จะทําให้จําเลยทั้งสี่ต้องร่วมกันรับผิดรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างออกจากที่ดินพิพาทหรือไม่ ส่วนที่โจทก์ขอให้

จดทะเบียนที่ดินพิพาทเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินของโจทก์ แม้คําขอดังกล่าวศาลช้ันต้นไม่ได้กําหนดเป็น 
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ประเด็นข้อพิพาท แต่โจทก์ชอบที่จะขอให้บังคับจําเลยไปจดทะเบียนภาระจํายอมในโฉนดที่ดินพิพาทได้ 

เพราะเป็นการกระทําอัน จําเป็นเพื่อรักษาสิทธิของโจทก์ ประการหนึ่ง ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1391 

ที่ศาลอุทธรณ์ไม่รับวินิจฉัยอุทธรณ์ของโจทก์ในข้อดังกล่าวจึงไม่ชอบ 
 

พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3319/2540 

  ผู้ร้องสอดทั้งสี่อ้างว่า ผู้ร้องสอดทั้งสี่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดและมีกรรมสิทธิ์ร่วม

ในทางเข้าออกพิพาท ตลอดจนสถานที่ต่างๆ ในสิ่งปลูกสร้างและที่ดินของจําเลยที่ 1  อันเป็นทรัพย์สิน

ส่วนกลางของจําเลยที่ 1 ซึ่งเป็นนิติบุคคลอาคารชุด แม้จะฟังได้ว่าผู้ร้องสอดทั้งสี่มีสิทธิดังกล่าว  

แต่ผู้ร้องสอดทั้งสี่ก็หาได้มีหน้าที่ต้องกระทําการหรืองดเว้นกระทําการใด ๆ ตามคําฟ้องของโจทก์ที่ขอให้

บังคับจําเลยที่ 1 ไม่ เพราะผู้ร้องสอดทั้งสี่ไม่มีอํานาจจัดการใดๆ ตาม พ .ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522  

แม้ศาลจะพิพากษาให้โจทก์เป็นฝ่ายชนะคดีผู้ร้องสอดทั้งสี่ก็ไม่มีส่วนได้เสียตามกฎหมายในผลแห่งคดี

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 57(2) จึงไม่มีเหตุสมควรอนุญาตให้ผู้ร้องสอดทั้งสี่เข้ามาเป็นจําเลยร่วมในคดี 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4495/2540 

  แม้ในสัญญาขายห้องชุดระหว่างโจทก์และจําเลยจะระบุพื้นที่ห้องชุดไว้ 86.5 ตารางเมตร 

แต่เม่ือ พ .ร.บ. อาคารชุด พ .ศ. 2522 มาตรา 4 ให้คํานิยาม "ทรัพย์สินส่วนบุคคล" หมายความว่า  

ห้องชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละรายและให้

คํานิยาม "ห้องชุด" หมายความว่าส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะของ

แต่ละบุคคล ห้องชุดพิพาทจึงต้องถือเอาส่วนของระเบียงจํานวน 5.28 ตารางเมตร ซึ่งเป็นทรัพย์ส่วนบคุคล

รวมเข้าด้วยตามบทกฎหมายดังกล่าว ดังนั้น พื้นที่ห้องชุดที่จําเลยสร้างเสร็จซึ่งมีเนื้อที่ 79.57 ตารางเมตร 

จึงถูกต้องตามสัญญาซื้อขายแล้ว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 32/2542 
  พ.ร.บ. อาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35 กําหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผู้จัดการคนหนึ่ง 

ซึ่งจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ ในกรณีที่เป็นนิติบุคคล ให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดา

เป็นผู้ดําเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ เม่ือบริษัท ย. เป็นผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดโจทก์ โดยมี 

บ. เป็นผู้ดําเนินการแทน บริษัท อ.  บ. จึงเป็นผู้จัดการของโจทก์ ย่อมมีอํานาจฟ้องคดีซึ่งเป็นการกระทํา

เพื่อประโยชน์ในการจัดการดูแลทรัพย์ส่วนกลางแก่เจ้าของร่วมแทนโจทก์ตามข้อบังคับของโจทก์ได ้
  พ.ร.บ. อาคารชุดฯ มาตรา 18 กําหนดให้เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายที่เกิด

จากการบริการส่วนรวมและที่เกิดจากเครื่องมือเครื่องใช้ที่มีไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกันตามส่วนแห่งประโยชน์

ที่มีต่อห้องชุด และมาตรา 17 ระบุให้การจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตามกฎหมายดังกล่าว

และตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุด ดังนั้น จําเลยจึงมีหน้าที่ตามกฎหมายต้องชําระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง  
มิใช่เป็นเรื่องสัญญาต่างตอบแทน เมื่อไม่ปรากฏข้อยกเว้นการชําระค่าใช้จ่ายส่วนกลางไว้เป็นพิเศษ  จําเลย

จึงต้องชําระค่าใช้จ่ายส่วนกลาง จะอ้างว่าโจทก์ไม่เปิดไฟฟ้าและเครื่องปรับอากาศส่วนกลางในชั้นที่จําเลย

อาศัยอยู่มาเป็นข้ออ้างไม่ชําระค่าใช้จ่ายไม่ได้ หากจําเลยเห็นว่าโจทก์ปฏิบัติผิดหน้าท่ีอย่างใด จํา เลย

ต้องไปว่ากล่าวเป็นอีกกรณีหนึ่งต่างหาก 



 48 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1439/2542 
  ข้อบังคับบุคคลอาคารชุดของโจทก์ ข้อ 7 ระบุว่า "การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลเจ้าของห้องชุด

มีสิทธิท่ีจะใช้ห้องชุดและทรัพย์ส่วนบุคคลของตนได้... ภายใต้ระเบียบข้อบังคับ... สําหรับการพักอาศัยเท่านั้น  

และจะไม่ใช้ห้องชุดไปประกอบกิจการอื่นใดที่จะเป็นการน่ารังเกียจรบกวนต่อบุคคลอื่นหรือเป็นการ

เสียหายต่อนิติบุคคลอาคารชุดเว้นแต่ว่าห้องชุดดังกล่าวทางนิติบุคคลอาคารชุดได้จัดหาไว้เป็นพิเศษ

เพื่อใช้ประกอบกิจการอื่นใด ท้ังนี้ การประกอบกิจการจะต้องได้รับอนุญาตจากทางนิติบุคคลอาคารชุด

และไม่เป็นที่น่ารังเกียจ รบกวนต่อผู้อื่น หรือเป็นการเสียหายต่อนิติบุคคลอาคารชุด" การที่บริษัทจําเลย

นําถังแกลลอนแบบใส่น้ํามันเครื่องยนต์ซึ่งบรรจุสินค้าของจําเลยโดยที่ฝาของถังแกลลอนมีซีลกระดาษตะกั่ว

ปิดอยู่ และสินค้าของจําเลยไม่มีกลิ่นเคมีภัณฑ์  นอกจากนั้นถังแกลลอนที่บรรจุสินค้าของจําเลยก็มีขนาด

กะทัดรัดไม่กินเนื้อที่มาก ประกอบกับการขนถ่ายสินค้าของจําเลยโดยใช้รถยนต์บรรทุกขนาดเล็กก็ไม่

เป็นที่รบกวนและกีดขวางเจ้าของร่วมคนอื่น ทั้งห้องชุดพิพาทมีห้องของโจทก์ จําเลย และบุคคลอีกคนหนึ่ง

ซึ่งอยู่ที่ช้ัน 3 เท่านั้น ดังนั้น ถ้าโจทก์อ้างว่าการขนถ่ายสินค้าของจําเลยเป็นการรบกวนต่อผู้อื่นแล้ว

ก็น่าที่จะนําผู้ท่ีพักอาศัยในห้องชุดช้ันที่ 3 มาเบิกความสนับสนุนคํากล่าวอ้างด้วย  แต่โจทก์หาได้นํามาไม่ 

พยานหลักฐานของโจทก์จึงขาดน้ําหนัก ไม่อาจรับฟังได้ว่าการขนถ่ายสินค้าของจําเลยเป็นการ รบกวน

ต่อผู้อื่น การกระทําของจําเลยจึงไม่เป็นการฝ่าฝืนข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดของโจทก ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 17/2543 (ประชุมใหญ)่ 

  นิติบุคคลอาคารชุดโจทก์มีผู้จัดการคือบริษัท บ. และมีการแต่งตั้งให้ พ. เป็นผู้ดําเนินการ

แทนนิติบุคคลในฐานะผู้จัดการ พ. ย่อมเป็นผู้จัดการของโจทก์และมีอํานาจหน้าที่เป็นผู้แทนของโจทก์ด้วย 

พ. ลงช่ือในหนังสือมอบอํานาจให้ฟ้องคดีในฐานะผู้จัดการของโจทก์เท่ากับโจทก์เป็นผู้มอบอํานาจเอง 

เช่นเดียวกับหัวหน้าส่วนราชการที่เป็นนิติบุคคลมอบอํานาจให้บุคคลอื่นฟ้องคดีแทนส่วนราชการนั้น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1998/2543 

  จําเลยก่อสร้างอาคารชุดให้มีจํานวนชั้นเพิ่มขึ้นจาก 27 ชั้น เป็น 30 ชั้น แม้โจทก์มิได้

ซื้อห้องชุดสูงสุด แต่สิทธิของโจทก์ย่อมถูกกระทบจากการที่มีห้องชุดเพิ่มขึ้นและมีผู้อยู่อาศัยในอาคารชุด

เพิ่มมากขึ้น ซึ่งทําให้มีผู้ร่วมใช้ทรัพย์สินส่วนกลางของอาคารชุดเพ่ิมข้ึนตามไปด้วย ทําให้โจทก์ขาดความ

สะดวกสบายในการใช้ทรัพย์สินส่วนกลาง สําหรับผนังกั้นห้องภายในซึ่งก่อสร้างโดยใช้วัสดุแผ่นยิปซัม

ย่อมไม่แข็งแรงคงทนถาวรเทียบเท่าผนังก่ออิฐฉาบปูนตามที่ระบุไว้ในสัญญานอกจากนั้นอาคารชุดดังกล่าว

ไม่มีเสารองรับน้ําหนักภายในตัวอาคาร แต่ใช้แผน่คอนกรีตสําเร็จรูปประกอบขึ้นแทนเสาตามแบบแปลน 

อาจทําให้อาคารไม่มีความม่ันคงแข็งแรงและย่อมกระทบถึงห้องชุดพิพาทที่โจทก์ซื้อเพราะเป็นส่วนหนึ่ง

ของอาคารด้วยและตามเอกสารแนบท้าย SPECIFICATION ของอาคารหรือรายละเอียดของโครงการ 

ซึ่งสัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุดพิพาทข้อ 1 (ก) ให้ถือว่าเอกสารแนบท้ายดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของสัญญา

ด้วยระบุว่า โครงการจะมีหน่วยจัดการควบคุมดูแลและรักษาความปลอดภัย สโมสรพักผ่อนหย่อนใจ 

สวน และลานระเบียง จําเลยจึงมีความผูกพันที่จะต้องปฏิบัติตามข้อสัญญาดังกล่าว หากไม่ ปฏิบัติตาม

ย่อมทําให้อาคารชุดมีสภาพไม่น่าอยู่ ขาดความปลอดภัย ความสะดวกสบายและความสวยงาม การไม่ปฏิบัติ

ตามสัญญาของจําเลยข้างต้นล้วนเป็นการผิดสัญญาในข้อสาระสําคัญทั้งสิ้น ชอบที่โจทก์ จะบอกเลิกสัญญาได้ 
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  ตามข้อสัญญาโจทก์ต้องบอกกล่าวแก่จําเลยล่วงหน้า 3 เดือน ก่อนที่บอกเลิกสัญญา

เฉพาะในกรณีที่จําเลยก่อสร้างอาคารชุดไม่แล้วเสร็จ แต่เมื่อจําเลยก่อสร้างแล้วเสร็จแต่ผิดจากแบบแปลน

และข้อสัญญา โจทก์หาจําต้องบอกกล่าวเลิกสัญญาล่วงหน้าตามระยะเวลาท่ีกําหนดไว้ในสัญญาไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2898/2543 
  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มิได้กําหนดเวลาร้องขอให้ศาลเพิกถอนมติของ

ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมอันผิดระเบียบไว้จึงต้องวินิจฉัยคดีโดยอาศัยเทียบบทกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่ง 

อันได้แก่วิธีการเพิกถอนมติของท่ีประชุมใหญ่อันผิดระเบียบตาม ป.พ.พ. มาตรา 1195 ซึ่งสอดคล้องกับ

เจตนารมณ์ของกฎหมายที่ต้องการให้การจัดการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นไปโดยรวดเร็วและมปีระสิทธิภาพ

ตรงตามความประสงค์ของเจ้าของร่วมท้ังหลาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4493/2543 
  พ.ร.บ. อาคารชุดฯ ต้องการให้เจ้าของกรรมสิทธิ์ในห้องชุดอันเป็นทรัพย์สินส่วนบุคคล

สามารถใช้สิทธิในห้องชุดซึ่งมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ส่วนร่วมกันทั้งกฎหมายและข้อบังคับของนิติบุคคล

อาคารชุดล้วนกําหนดให้เป็นหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 1 ต้องดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง

ของอาคารชุดเม่ือสาเหตุที่น้ําท่วมห้องชุดของโจทก์เพราะน้ําฝนเอ่อล้นจากท่อรับน้ําภายในอาคารชุด

เนื่องจากท่อรวมรับน้ําอุดตันซึ่งจําเลยที่ 1 มีหน้าที่ดูแลให้ท่อระบายน้ําดังกล่าวระบายน้ําได้ตลอดเวลา 

แม้โจทก์มิได้นําสืบว่าเหตุใดท่อน้ําจึงอุดตัน และจําเลยที่ 1 ได้กระทําอย่างไรกับสิ่งอุดตันนั้นหรือบริเวณ 

ที่อุดตันนั้นไม่อาจตรวจพบได้โดยง่าย ก็ถือได้ว่าเป็นการกระทําละเมิดของจําเลยที่ 1 แล้ว เพราะจําเลย 

ที่ 1 ได้เก็บเงินค่าดูแลรักษาทรัพย์สินส่วนกลาง แล้วว่าจ้างบริษัทเอกชนที่มีอาชีพในการบริหารอาคารชุด

มาทําหน้าที่แทน  เมื่อบริษัทดังกล่าวละเว้นหน้าที่โดยประมาทเลินเล่อปล่อยให้ท่อระบายน้ําอุดตันจนน้ําท่วม

ห้องชุดของโจทก์เช่นนี้ย่อมเป็นการกระทําละเมิดต่อโจทก์ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5848/2545 
เจ้าของร่วมจะต้องชําระเงินกองทุนสํารองส่วนกลางและค่าใช้จ่ายส่วนกลางจํานวน 

เท่าใดนั้น ย่อมเป็นไปตามข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ ตาม พ.ร.บ. อาคารชุดฯ มาตรา 18, 

32 (4) (10) และมาตรา 40 เมื่อข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดจําเลยที่ 5 ระบใุห้เรียกเก็บเงินกองทุน

และค่าใช้จา่ยส่วนกลางต่อเดือน โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าของร่วมคนหนึ่งจึงต้องปฏิบัติตามข้อบังคับนั้น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 10711/2546 

  ในการทําสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดพิพาท โจทก์ได้แจ้งด้วยวาจาให้จําเลยทราบว่าโจทก์

ประสงค์จะซื้อห้องชุดพิพาทไว้ประกอบกิจการค้าขายยา จําเลยจึงได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดโดยมี

ข้อบังคับกําหนดให้ใช้ห้องชุดพิพาทเพื่ออยู่อาศัยและขายยา ประกอบกับสัญญาจะซื้อจะขายห้องชุดพิพาท

ไม่ได้ระบุไว้โดยชัดแจ้งว่านอกจากผู้ซื้อจะใช้เป็นที่อยู่อาศัยแล้ว ผู้ซื้อสามารถประกอบกิจการค้าชนิดใด ๆ

ก็ได้ตามใจสมัคร ดังนั้น การที่จําเลยจะโอน กรรมสิทธิ์ห้องชุดพิพาทแก่โจทก์โดยมีผลทําให้โจทก์ต้องอยู่

ภายใต้ข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดใช้ห้องชุดพิพาทเป็นที่อยู่อาศัยและขายยาเท่านั้น จึงไม่อาจถือได้ว่า 
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จําเลยผิดสัญญา เพราะในการที่เจ้าของอาคารชุดจัดทําข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อจดทะเบียนก่อตั้ง

นิติบุคคลอาคารชุดตามที่กฎหมายบัญญัตินั้น ก็ไม่มีบทบัญญัติว่าจะต้องได้รับความยินยอมจากผู้จอง

หรือผู้ทําสัญญาจะซื้อห้องชุดด้วย 

 

พระราชบัญญัติอุทยานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6559/2540 
  สิ่งปลูกสร้างที่จําเลย ปลูกรุกล้ําเขตอุทยานแห่งชาติเป็นเพียงโรงไม้เล็ก ๆ หลังเดียว  

แม้จะมีเสาปูนและฝาผนังบางส่วนเป็นคอนกรีตแต่สภาพก็ไม่ใช่สิ่งปลูกสร้างที่ถาวรมากนักพอที่จะเคลื่อนย้าย

รื้อถอนออกไป ท้ังบริเวณที่ปลูกสร้างเป็นที่โล่งริมทะเลใกล้สิ่งปลูกสร้างอื่นที่ปลูกอยู่ก่อนโดยชอบแล้ว 

ลักษณะไม่เป็นการทําลายสภาพแวดล้อมจําพวกต้นไม้ หิน  ลําธาร แหล่งน้ํา หรือหาดทรายให้ได้รับ

ความเสียหายจนเกิดเหตุ พฤติการณ์แห่งคดียังไม่ร้ายแรง สมควรรอการลงโทษให้ แต่เพ่ือให้จําเลย

หลาบจําควรลงโทษปรับด้วย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1083/2544 
  โจทก์ฟ้องขอให้ลงโทษจําเลยตาม พ.ร.บ. อุทยานแห่งชาต ิพ.ศ. 2504 มาตรา 16, 24  

โดยบรรยายฟ้องเพียงว่า จําเลยกับพวกร่วมกันทําไม้หวงห้ามประเภท ก . ภายในเขตป่าสงวนแห่งชาติ

อันเป็นการเสื่อมเสียแก่สภาพป่าสงวนแห่งชาติโดยไม่ได้รับอนุญาต มิได้บรรยายฟ้องว่าการกระทําของ

จําเลยกับพวกเป็นการกระทําด้วยประการใด  ๆ ให้เป็นอันตรายหรือให้เสื่อมสภาพซึ่งไม้หรือทรัพยากร 

ธรรมชาติอื่น  ภายในเขตอุทยานแห่งชาติอันเป็นองค์ประกอบความผิดตามมาตรา 16 (2) แห่งพระราช 

บัญญัตดิังกล่าว  จึงเป็นฟ้องท่ีบรรยายข้อเท็จจริงขาดองค์ประกอบความผิด แม้คําขอท้ายฟ้องจะระบุ

ใหล้งโทษด้วย และจําเลยให้การรับสภาพ  ศาลก็ไม่อาจลงโทษในข้อหาความผิดดังกล่าวได้ ต้องห้ามตาม 

ป.วิ. อ. มาตรา 192 วรรคแรก 

 
พระราชบัญญัติป่าสงวนแห่งชาติ พ.ศ. 2507 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4282/2540 
  จําเลยกระทําความผิดฐานบุกรุกเข้าไปยึดถือครอบครอง  กน่สร้าง  และแผ้วถางป่าสงวน

แห่งชาติ เนื้อที่ประมาณ 12 ไร่ อันเป็นการกระทําให้เกิดการเสื่อมเสียแก่สภาพป่าสงวนแห่งชาติ และ

ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ต้นน้ําลําธาร เป็นความผิดตาม พ .ร.บ. ป่าสงวนแห่งชาติ พ .ศ. 2507   

มาตรา 14 ประกอบด้วย มาตรา 31 วรรคสองกําหนดให้ระวางโทษจําคุกตั้งแต่สองปีถึงสิบห้าปี    

การที่ศาลอุทธรณ์ภาค 3 พิพากษาลงโทษจําคุกจําเลย 1 ปี จึงเป็นการลงโทษต่ํากว่าโทษข้ันต่ําท่ีกฎหมาย

กําหนด  แต่เม่ือจําเลยครอบครองท่ีดินป่าสงวนและปลูกบ้านอยู่อาศัยมานานแล้ว  และปลูกต้นไม้และ

ผลอาสินทํามาหากินซึ่งโจทก์มิได้คัดค้านว่าไม่เป็นความจริง ท้ังไม่ปรากฏว่าจําเลยเคยกระทําผิดมาก่อน 
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เห็นควรให้โอกาสจําเลยได้แก้ไขฟ้ืนฟูตนเองในสังคมภายนอก การรอการลงโทษและคุมความประพฤติ

จําเลยน่าจะเป็นมาตรการที่เหมาะสมมากกว่า แม้จําเลยจะมิได้ฎีกาขอให้รอการลงโทษ แต่เมื่อศาลฎีกา

เห็นว่าศาลล่างลงโทษจําเลยไม่เหมาะสมก็ย่อมมีอํานาจลงโทษจําเลยให้เหมาะสมแก่ความผิดได้ตาม  

ป.วิ.อ  มาตรา 185 วรรคสองประกอบ มาตรา 215 และ 225 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 752/2541 
โดยที่ไม่ว่าจําเลยจะบุกรุกเข้าไปในป่าสงวนแห่งชาติเพ่ือยึดถือครอบครองท่ีดินหรือบุกรุก 

เข้าไปเพื่อแผ้วถาง ก็เป็นการกระทําอันเป็นการเสื่อมเสียแก่สภาพป่าสงวนแห่งชาติและเป็นความผิดตาม 

พ.ร.บ. ป่าสงวนแห่งชาติ พ .ศ. 2507 มาตรา 14 เช่นเดียวกัน ดังนั้น ข้อแตกต่างจึงมิใช่สา ระสําคัญ 

เมื่อจําเลยมิได้หลงต่อสู ้ แม้โจทก์จะฟ้องว่าจําเลยบุกรุกเข้าไปแผ้วถางป่าสงวนแห่งชาติ แต่ศาลช้ันต้น

พิพากษาลงโทษจําเลยฐานครอบครองท่ีดินในเขตป่าสงวนแห่งชาติตามท่ีได้ความตามทางพิจารณา ก็ไม่เป็น

การพิพากษาเกินคําขอหรือที่มิได้กล่าวในคําฟ้องตาม ป.วิ.อ. มาตรา 192 วรรคสอง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1971/2541 
  จําเลยที่ 4 และครอบครองทําสวนยางพาราอยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติมานานหลายสิบปีแล้ว 

แต่สําหรับจํานวนเนื้อที่ป่าตลอดจนตําแหน่งจุดที่ป่าท่ีจําเลยที่ 4 ยึดถือครอบครองนั้นโจทก์มิได้นํามา

สืบแสดงให้เห็นวา่อยู่จุดใด ท้ังในรูปแผนที่หรือแม้กระทั่งจํานวนเนื้อที่ป่าท่ีระบุว่าจําเลยท่ี 4  ถือครองนั้น

ก็แตกต่างกันไป หาข้อยุติจากพยานหลักฐานโจทก์มิได้ คงอาศัยคําให้การรับสารภาพของจําเลยที่ 4 

ในชั้นสอบสวนซึ่งระบุว่าจําเลยท่ี 4 ได้แผ้วถางและถือครองเนื้อที่ป่ารวมประมาณ 100 ไร่เศษ เป็นหลักฐาน

สําคัญฟังประกอบพยานบุคคลของโจทก์ว่าจําเลยที่ 4 ได้กระทําความผิดจริง ซึ่งเป็นจํานวนที่เกินกว่า

จํานวนที่ดินที่จําเลยที่ 4 ได้รับจัดสรรในรูป ส.ป.ก. ตามที่ต่อสู้ สําหรับจําเลยที่ 5 พยานหลักฐานโจทก์

ที่นําสืบได้ความเพียงว่าเป็นบุตรและอาศัยร่วมอยู่กับจําเลยที4่ ส่วนข้อที่ว่าจําเลยที่ 5 ได้ร่วมกับจําเลย

ที่ 4 ในการกระทําความผิดนั้นก็มีเพียงคําเบิกความของพยานบุคคลซึ่งอาศัยเพียงความเข้าใจ หาได้มี

ข้อเท็จจริงใดมายืนยันประกอบให้แน่ชัดไม่กรณีจึงยังมีความสงสัยตามสมควรว่า จําเลยที่ 5 ได้กระทํา

ความผิดหรือไม่ ให้ยกประโยชน์แห่งความสงสัยนั้นให้จําเลยที่ 5 
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 9132/2544 
  ที่นาพิพาทอยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติและทางราชการยังมิได้จัดให้เป็นที่ทํากินของราษฎร 

จึงเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินซึ่งสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 การที่ พ. เข้ามา

ครอบครองทํานาในที่ดิ นพิพาทก็เพียงแต่ถือว่า พ . มีสิทธิในที่นาพิพาทดีกว่าบุคคลอื่น แต่ พ .ร.บ. 

ป่าสงวนแห่งชาติฯ ห้ามมิให้บุคคลใดยึดถือครอบครองทําประโยชน์หรืออยู่อาศัยในที่ดินในเขตป่าสงวน

แห่งชาติ พ . จึงยกเอาการครอบครองของตนใช้ยันต่อรัฐไม่ได ้ดังนั้น แม้ พ . จะครอบครองหรือทํานา

พิพาทนานเท่าใดก็ไม่ได้สิทธิในนาพิพาทตามกฎหมาย ท้ังยังอาจถูกฟ้องร้องขอให้ลงโทษตาม พ .ร.บ. 

ป่าสงวนแห่งชาติฯ อีกด้วย จึงไม่ได้สิทธิครอบครองท่ีนาพิพาทโดยชอบด้วยกฎหมาย ฉะนั้น แม้จําเลย

จะเข้าไปไถนาและปลูกข้าวในที่นาพิพาทก็ไม่เป็นการรบกวนการครอบครองท่ีอสังหาริมทรัพย์ของ พ. 

อันจะเป็นความผิดฐานบุกรุกตาม ป.อ. มาตรา 362, 365 

 



 52 

พระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2517 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6221/2545 
  ตาม พ .ร.บ. จัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 44 ที่กําหนดให้เจ้าของท่ีดินหรือ

ผู้ได้รับสิทธิในที่ดินจะโอนสิทธิในที่ดินไปยังผูอ้ื่นมิได้ เว้นแต่ได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการ

จัดรูปที่ดินกลาง ซึ่งตามระเบียบคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกลางว่าด้วยหลักเกณฑ์การพิจารณาอนุญาต

ให้โอนสิทธิในที่ดินที่ได้รับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตโครงการจัดรูปที่ดินตามมาตรา 44 แห่ง พ.ร.บ. 

จัดรูปที่ดินเพือ่เกษตรกรรม (ฉบับที่ 1)ฯ ข้อ 7 และข้อ 8 เป็นกรณีอนุญาตให้มีการซื้อขายที่ดินได้

ตามเงื่อนไขที่กําหนด หาใช่ไม่อาจทําการซื้อขายโดยเด็ดขาดไม ่
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5702/2546 

  ที่ดินของโจทก์และของจําเลยมีอาณาเขตติดต่อกันและต่างได้รับการจัดรูปที่ดินตาม  

พ.ร.บ. จัดรูปทีด่ินเพื่อเกษตรกรรมฯ จําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทซึ่งอยู่ในเขตท่ีดินของโจทก์ตั้งแต่มี

การออกโฉนดที่ดินให้โจทก์ตามการจัดรูปที่ดิน เมื่อที่ดินของโจทก์เป็นที่ดินในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน 

สิทธิในที่ดินของโจทก์ต้องเป็นไปตามมาตรา 44 แห่ง พ.ร.บ. ดังกล่าว ซึ่งบัญญัติว่า ภายในกําหนดห้าปี

นับแต่วันที่ได้รับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตโครงการปฏิรูปที่ดิน เจ้าของท่ีดินหรือผู้ได้รับสิทธิในที่ดิน

จะโอนสิทธิในที่ดินนั้นไปยังผู้อื่นมิได้ จําเลยจึงนําระยะเวลาก่อนพ้นกําหนดห้ามโอนมาเป็นระยะเวลา

การครอบครองปรปักษ์ ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1382 มิได้ และแม้จะฟังว่าโจทก์ส่งมอบที่ดินพิพาทให้

จําเลยตามที่จําเลยให้การต่อสู้ ก็เป็นการโอนสิทธิที่ดินไปยังผู้อื่น มิใช่เป็นการโอนไปยังสหกรณ์หรือ

กลุ่มเกษตรกรที่เป็นสมาชิกอันต้องด้วยข้อยกเว้นตามมาตรา 44 
 
ประมวลรัษฎากร 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3886/2546 
  การขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางการค้าหรือหากําไร อันเข้าลักษณะเป็นผู้ประกอบการค้า

อสังหาริมทรัพย์ ต้องเสียภาษีการค้าตามมาตรา 78 แห่ง ป .รัษฎากรฯ ประกอบด้วยบัญชีอัตราการค้า 

ประเภทการค้า 11 นั้น หมายถึงการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีได้มาโดยมีเจตนามุ่งค้าหรือหากําไร ซึ่งต้อง

พิเคราะห์ถึงพฤตกิารณ์ในการได้มาจนกระทั่งขายไป เช่น วัตถุประสงค์ในการได้มา ลักษณะในการ

ครอบครองทําประโยชน์ว่าเป็นไปตามวัตถุประสงค์ที่ได้มาหรือไม่ ระยะเวลาท่ีครอบครอง การปรับปรุง

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ความจําเป็นในการขายอสังหาริมทรัพย์ ตลอด จนราคาตอนที่ได้มากับราคา

ตอนที่ขายไปแตกตา่งกันมากน้อยเพียงใดอันจะส่อแสดงว่าผู้นั้นขายอสังหาริมทรัพย์เพ่ือค้ากําไรหรือไม่ 

ผู้ที่ขายอสังหาริมทรัพย์ซึ่งถือได้ว่าเป็นทางค้าหรือหากําไรจึงไม่จําต้องเป็นผู้ประกอบการค้าอสังหาริมทรัพย์

เป็นกิจจะลักษณะหรือประกอบกิจการค้าอสังหาริมทรัพย์เป็นอาชีพ 
  โจทก์ขายที่ดินพิพาท 3 แปลงในเดือนสิงหาคมและกันยายน 2533 ซึ่งอยู่ในบังคับ

ของภาษีการค้า ตาม ป.รัษฎากรฯ มาตรา 78 ประกอบบัญชีอัตราการค้า ประเภทการค้า 11 จึงไม่อาจ

นําหลักเกณฑ์ใน พ .ร.ก. ออกตามความในประมวลรัษฎากรว่าด้วยการอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทางค้า

หรือหากําไรฯ ซึ่งมีผลบังคับใช้ในวันที่ 1 มกราคม 2535 มาใช้บังคับกับคดีนี้ได ้
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  โจทก์อ้างว่าซื้อที่ดินพิพาท 3 แปลง เพื่อใช้ก่อสร้างโรงงานเก็บสินค้ากาแฟและอื่นๆ 

แต่ก็มิได้ดําเนินการใดๆ การที่โจทก์ซื้อที่ดินมาหลายแปลงครอบครองท่ีดินส่วนใหญ่ในระยะสั้น แล้วโอนขาย

ต่อไปในราคาสูงโดยมิได้มีการก่อสร้างโรงงานตามที่อ้าง แสดงว่าเป็นการขายที่ดินโดยมีเจตนามุ่งค้า  

หากําไรอันเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นทางค้าหรือหากําไรตาม ป.รัษฎากรฯ มาตรา 78 ประกอบ

บัญชีอัตราการค้า ประเภทการค้า 11 โจทก์จึงต้องเสียภาษีการค้า 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2074-2075/2548 
โจทก์ทั้งสองเป็นสามีภริยากัน ท่ีดินของโจทก์ที่ 1 และโจทก์ที่ 2 รวมกัน จํานวน 17 แปลง  

มีเนื้อที่ต่อเนื่องเป็นแปลงเดียวกัน มีการเทพ้ืนคอนกรีตเสริมเหล็กเต็มพ้ืนที่ แม้ว่าโจทก์ทั้งสองจะใช้

พื้นที่ส่วนหนึ่งในการปลูกบ้านเป็นที่อยู่อาศัย แต่ก็ได้ใช้ประกอบการค้าของบริษัททั้งของโจทก์เอง และบริษัท

ที่โจทก์ทั้งสองเป็นกรรมการบริษัทอยู่ด้วย โดยไม่ไดแ้บง่แยกว่าส่วนใดใช้ประกอบกิจการหรือไม่ อีกทั้ง

ยังให้บริษัท ก. เช่าที่ดินเกือบทั้งหมด ยกเว้นเพียงในส่วนที่เป็นที่ตั้งของบ้านและสํานักงานบริษัทของโจทก์ 

แม้จะมีท่ีดินบางส่วนว่างอยู่ แต่ก็ถือวา่โจทก์ทั้งสองใช้ท่ีดินทั้ง 17 แปลง ในการประกอบกิจการทั้งหมด

ทุกแปลง เมื่อวันที่ 16 กันยายน 2541 โจทก์ทั้งสองขายท่ีดินทั้ง 17 แปลง พร้อมสิ่งปลูกสร้างให้แก่

กรุงเทพมหานครจึงเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทางค้าหรือหากําไรตามมาตรา 91/2 (6) ซึ่งตกอยู่

ในบังคับที่ ต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 3 (5) แห่ง พ .ร.ฎ. ( ฉบับที่ 244) พ.ศ. 2534  

ที่บังคับใช้อยู่ในขณะนั้น แม้ภายหลังจะมี พ .ร.ฎ. ( ฉบับที่ 342) พ.ศ. 2541 ออกมาบังคับใช้แทน

ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2542 กําหนดให้การขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้ขายมีไว้ในการประกอบกิจการที่ต้อง

เสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามมาตรา 91/2 (6) แห่ง ป . รัษฎากรฯ มีแต่เฉพาะการขายของนิติบุคคลนั้น  

ก็เป็นเพียงกรณีที่รัฐประสงค์จะแก้ไขการจัดเก็บภาษีตามนโยบาย ไม่มีผลลบล้างบทบังคับใช้พระราชกฤษฎีกา

ฉบับเดิมท่ีมีผลสมบูรณ์ในช่วงเวลาที่ผ่านมาแต่อย่างใด 
  ค าพิพากษาฎีกาที ่1687/2548 

  ตาม ป .รัษฎากรฯ มาตรา 91/1 (4) และ 91/2 มีความหมายว่าการประกอบกิจการ

ขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทางค้าหรือหากําไรในราชอาณาจักรไทยต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะตามหลักเกณฑ์ 

วิธีการ และเงื่อนไขตามที่กําหนด โดย พ .ร.ฎ. โดยคําว่า ขาย ในภาษีธุรกิจเฉพาะนั้นนอกจากหมายถึง

การซื้อขายตามมาตรา 453 แห่ง ป .พ.พ. แล้วยังหมายความรวมถึงการจําหน่ายจ่ายหรือโอนกรรมสิทธิ์ 

ในทรัพย์สินตามนิติกรรมสัญญาประเภทต่างๆ ท้ังนี้ ไม่ว่าจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ด้วย คดีนี้โจทก์กับ พ. 

ได้ทําสัญญาต่างตอบแทนเพื่อลงทุนก่อสร้างอาคารพาณิชย์ในที่ดินของ พ. โดยก่อนทําการก่อสร้าง พ. 

ได้โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์บางส่วน ต่อมาโจทก์กับ พ. ตกลงยกเลิกสัญญาการร่วมลงทุน

ก่อสร้างอาคารพาณิชย์ดังกล่าว โจทก์จึงโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินคืนให้แก่ พ. ซึ่งการโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

ดังกล่าวแม้ไม่มีค่าตอบแทนก็ถือเป็นการขายตาม ป .รัษฎากรฯ มาตรา 91/1 (4) แล้ว และที่ดินนั้น

เป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีโจทก์มีไว้โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะประกอบกิจการก่อสร้างอาคารพาณิชย์ จึงเป็นการ 
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ขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้ขายมีไว้ในการประกอบกิจการซึ่งถือว่าเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทาง

การค้าหรือหากําไรตาม ป .รัษฎากรฯ มาตรา 91/2 (6) ประกอบ พ .ร.ฎ. ออกตามความในประมวล

รัษฎากรว่าด้วยการขายอสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทางค้าหรือหากําไร (ฉบับที่ 244)ฯ มาตรา 3 (5) โจทก์

จึงต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ 
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คําพิพากษาฎีกา 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่เกี่ยวกับที่ดิน 

 
 
การใช้สิทธิโดยไม่สุจริต 

  มาตรา 5 ในการใช้สิทธิแห่งตนก็ดี ในการชําระหนี้ก็ดี บุคคลทุกคนต้องกระทําโดยสุจริต 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6403/2540 

  การที่โจทก์ลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอํานาจซึ่งยังไม่มีการกรอกข้อความ พร้อมกับมอบ

สําเนาทะเบียนบ้าน สําเน าบัตรประจําตัวประชาชนและโฉนดที่ดินพิพาทให้จําเลยที่ 1 ไปนั้นเป็นการ

กระทําโดยความประมาทเลินเล่อซึ่งเป็นการยอมเสี่ยงภัยในการกระทําของตนเองอย่างร้ายแรง แม้จําเลย  

ที่ 1 จะปลอมหนังสือมอบอํานาจโดยกรอกข้อความว่าโจทก์มอบอํานาจให้จําเลยที่ 1 ขายที่ดินและ

บ้านพิพาทและจดทะเบยีนซื้อขายเปลี่ยนชื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและบ้านพิพาทจากโจทก์เป็นจําเลย

ที่ 1 แล้วจดทะเบียนจํานองเป็นประกันหนี้ต่อธนาคาร จนกระทั่งจดทะเบียนไถ่ถอนจํานองและโอนขาย

ให้แก่จําเลยที่ 2 ก็เป็นผลสืบเนื่องมาจากการประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของโจทก์ดังกล่าวโดยตรง 

เมือ่จําเลยที่ 2 รับโอนที่ดินและบ้านพิพาทมาโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนไม่ได้คบคิดกับจําเลยที่ 1 

ฉ้อฉลโจทก์ หากจะให้เพิกถอนการจดทะเบียนซื้อขายที่ดินพิพาทด้วยเหตุผลว่าจําเลยที่ 2 ผู้รับโอน

ไม่มีสิทธิดีกว่าจําเลยที่ 1 ซึ่งเป็นผู้โอนย่อมก่อให้เกิดความเสียหายแก่จําเลยที่ 2 เป็นอย่างมากและ

ความเสียหายนี้ก็เกิดจากความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงของโจทก์โดยตรง ดังนั้น การที่โจทก์ใช้สิทธิ

ติดตามเอาท่ีดินและบ้านพิพาทคืนโดยฟ้องขอให้เพิกถอนการจดทะเบียนซื้อขาย ถือได้ว่าโจทก์ใช้สิทธิ

โดยไม่สุจริตตาม ป .พ.พ. มาตรา 5 โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้อง ซึ่งเป็นปัญหาข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วย

ความสงบเรียบร้อยของประชาชน ศาลฎีกาย่อมยกขึ้นวินิจฉัยได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) ประกอบ 

มาตรา 246, 247 
 

ลายพิมพ์นิ้วมือ  

  มาตรา 9 เมื่อมีกิจการอันใดซึ่งกฎหมายบังคับให้ทําเป็นหนังสือ บุคคลผู้จะต้องทําหนังสือ

ไม่จําเป็นต้องเขียนเอง  แต่หนังสือนั้นต้องลงลายมือชื่อของบุคคลนั้น 

  ลายพิมพ์นิ้วมือ แกงได ตราประทับ หรือเครื่องหมายอื่นทํานองเช่นว่านั้นที่ทําลงในเอกสาร

แทนการลงลายมือชื่อ หากมีพยานลงลายมือชื่อรับรองไว้ด้วยสองคนแล้วให้ถือเสมอกับลงลายมือชื่อ 

  ความในวรรคสองไม่ใช้บังคับแก่การล งลายพิมพ์นิ้วมือ แกงได ตราประทับหรือ

เครื่องหมายอื่นทํานองเช่นว่านั้น  ซึ่งทําลงในเอกสารที่ทําต่อหน้าพนักงานเจ้าหน้าที ่
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 5418/2540 

  หนังสือมอบอํานาจระบุว่า โจทก์ที่ 2 ถึงโจทก์ที่ 4 มอบอํานาจให้โจทก์ที่ 1 ดําเนินคดีแทน 

โดยโจทก์ที่ 2 และโจทก์ที ่ 4 ลงช่ือในช่องผู้มอบอํานาจซึ่งไม่มีระบุไว้ด้วยว่าในฐานะพยานประการใด     

ส่วนโจทก์ที่ 3 พิมพ์ลายนิ้วมือไว้ที่บริเวณช่องว่างด้านซ้ายมือของลายมือชื่อโจทก์ที่ 2 เมื่อ ป .พ.พ. 

มาตรา 9 วรรคสาม กําหนดให้ลายพิมพ์นิ้วมือที่ทําลงในเอกสาร หากมีพยานลงลายมือชื่อรับรองไว้

สองคนย่อมเสมอกับลายมือชื่อ แต่หนังสือมอบอํานาจมีเพียง จ. ลงลายมือชื่อในฐานะพยานเพียงคนเดียว 

หาอาจถือได้ว่าลายมือชื่อโจทก์ที ่2 และที่ 4 ที่ลงไว้ในช่องผู้มอบอํานาจแต่ไม่ได้ระบุว่าได้ลงลายมือชื่อ

ในฐานะเป็นพยานได้รับรองลายพิมพ์นิ้วมือของโจทก์ที่ 3 ด้วย ลายพิมพ์นิ้วมือของโจทก์ที่ 3 จึงมีพยาน

รับรองไม่ถึง 2 เท่ากับว่าโจทก์ที่ 3 ไม่ได้ลงลายมือชื่อในฐานะผู้มอบอํานาจโดยสมบูรณ์โจทก์ที่ 1 จึงไม่มี

อํานาจฟ้องคดีแทนโจทก์ที่ 3 โจทก์บรรยายฟ้องว่า โจทก์กู้เงินจากจําเลยโดยให้ยึดถือ น.ส.3 ก. ของท่ีดิน

พิพาทไว้เป็นประกันและยินยอมให้เข้าทํานา หากภายใน 3 ปี โจทก์ไม่สามารถนําเงินมาชําระหนี้ได้

โจทก์ยอมโอนขายท่ีดินพิพาทให้แก่จําเลย  แต่ในทางพิจารณาโจทก์นําสืบว่าโจทก์นําท่ีดินของโจทก์ไปขาย

ให้แก่จําเลย โดยมีเง่ือนไขว่าจะไถ่ถอนภายใน 3 ปี หากไม่ไถ่ภายในกําหนดให้หมดสิทธิไถ่ถอนนั้น 

เป็นการนําสืบนอกฟ้องแต กต่างไปจากคําฟ้องอย่างชัดแจ้ง คําฟ้องโจทก์กับทางนําสืบไม่สอดคล้อง

และสัมพันธ์กันแต่อย่างใด จะถือว่าเป็นการนําสืบถึงความเป็นมาแห่งหนี้หาได้ไม ่

 
คนไร้ความสามารถ 

  มาตรา 28 บุคคลวิกลจริตผู้ใด ถ้าคู่สมรสก็ดี ผู้บุพการีกล่าวคือ บิดา มารดา ปู่ย่า ตายาย 

ทวดก็ดี ผู้สืบสันดานกล่าวคือ ลูก หลาน เหลน ลื่อก็ดี ผู้ปกครองหรือผู้พิทักษ์ก็ดี  ผู้ซึ่งปกครองดูแล

บุคคลนั้นอยู่ก็ดี หรือพนักงานอัยการก็ดี ร้องขอต่อศาลให้สั่งให้บุคคลวิกลจริตผู้นั้นเป็นคนไร้ความสามารถ 

ศาลจะสั่งให้บุคคลวิกลจริตผู้นั้นเป็นคนไร้ความสามารถก็ได้ 

  บุคคลซึ่งศาลได้สั่งให้เป็นคนไร้ความสามารถตามวรรคหนึ่ง ต้องจัดให้อยู่ในความอนุบาล  

การแต่งตั้งผู้อนุบาล  อํานาจหน้าที่ของผู้อนุบาลและการสิ้นสุดของความเป็นผู้อนุบาล ให้เป็นไปตาม

บทบัญญัติบรรพ 5 แห่งประมวลกฎหมายนี้ 

  คําสั่งของศาลตามมาตรานี้ ให้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6350/2541 (ประชุมใหญ่) 

  แม้ ส.ได้ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินทั้ง 8 แปลง ในขณะที่ ส. เป็นปกติอยู่ก็ตาม แต่ในช่วง

ระยะเวลาท่ี ส. จะต้องไปโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินขายให้แก่ผู้จะซื้อตามสัญญาจะซื้อขายนั้นเป็นเวลาภายหลังที่ 

ส. ได้ถูกศาลมีคําสั่งให้เป็นคนไร้ความสามารถและให้อยู่ในความอนุบาลของผู้ร้องแล้ว ดังนั้น เมื่อผู้ร้อง

ซึ่งเป็นผู้อนุบาลประสงค์ปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อขายโดยดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน    

ทั้ง 8 แปลง ขายให้ผู้จะซื้อ ผู้ร้องจึงต้องได้รับอนุญาตจากศาลก่อนตาม ป .พ.พ. มาตรา 28 วรรคสอง 

และ 1574 (1) ประกอบมาตรา 1598/18 วรรคสอง 
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  มาตรา 29 การใด ๆ อันบุคคลซึ่งศาลสั่งให้เป็นคนไร้ความสามารถได้กระทําลงการนั้น

เป็นโมฆียะ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1711-1712/2546 

  ตามคําสั่งของศาลชั้นต้นระบุให้โจทก์ซึ่งเป็นคนไร้ความสามารถอยู่ในความอนุบาลของ 

พ. และ ภ. ตาม ป.พ.พ. มาตรา 29, 30 เท่านั้น มิได้กําหนดอํานาจของผู้อนุบาลแต่ละคนโดยเฉพาะ 

และมิได้กําหนดให้ผู้อนุบาลกระทําการร่วมกันอย่างไร จึงต้องถือว่า พ . และ ภ . ผู้อนุบาลต้องกระทํา

การแทนโจทก์ด้วยความยินยอมพร้อมใจกัน หรือโดยเสียงข้างมากของผู้อนุบาลทั้งสองคน แต่เมื่อไม่มี

กฎหมายหรือคําสัง่ศาลบังคับว่าผู้อนุบาลต้องลงลายมือชื่อร่วมกันจึงมีอํานาจกระทํากิจการแทนโจทก ์

ผู้ไร้ความสามารถได้ การที่ พ . ผู้อนุบาลคนหนึ่งทําหนังสือมอบอํานาจให้ ภ . ผู้อนุบาลอีกคนหนึ่ง  

ฟ้องคดีแทนโจทก์ และ ภ . ได้ลงลายมือชื่อของตนแต่เพียงผู้เดียวในใบแต่งทนายความโดยมีข้อความว่า 

ข้าพเจ้าโจทก์ โดย ภ . ในฐานะส่วนตัวและในฐานะผู้รับมอบอํานาจ ย่อมฟังได้ว่า พ. กับ ภ . ผู้อนุบาล 

ได้ยินยอมพร้อมใจให้ดําเนินการฟ้องร้องจําเลย โจทก์จึงมีอํานาจฟ้อง 

 
บุคคลวิกลจริต 

  มาตรา 30  การใดๆ อันบุคคลวิกลจริตซึ่งศาลยังมิได้สั่งให้เป็นคนไร้ความสามารถ

ได้กระทําลง การนั้นจะเป็นโมฆียะต่อเมื่อได้กระทําในขณะที่บุคคลนั้นจริตวิกลอยู่ และคู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่ง

ได้รู้แล้วด้วยว่าผู้กระทําเป็นคนวิกลจริต 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1918/2541 

  ช. สุขภาพไม่ดี  มีอาการหลงลืม  และตาไม่ค่อยดีมาตั้งแต่ ปี 2532 มีอายุสูงถึง 95 ปี 

หนังสือสัญญาให้ทีด่ินพิพาทแก่จําเลย ช.  ใช้วิธีพิมพ์ลายนิ้วมือแทนการลงลายมือชื่อ   ซึ่งอาจมีบุคคล

ช่วยจับมือให้พิมพ์ลายนิ้วมือก็เป็นได้ต่างกับเมื่อครั้งท่ี ช . ทําพินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมืองและ

บันทึกข้อความซึ่ง ช. ลงลายมือชื่อด้วยการเขียนและในบันทึกข้อความ ช. ได้เขียนข้อความเป็นตัวหนังสือ

ยาวถึง 12 บรรทัด  แสดงให้เห็นว่า ในตอนนั้นนอกจาก ช. จะมีสติสัมปชัญญะที่สมบูรณ์ดีแล้วข้อความ 

ที่ปรากฏยังทําให้ล่วงรู้เจตนาของ ช . ว่าเจตนาจะยกกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์เพียงผู้เดียว 

สัญญาให้ที่ดินพิพาทแก่จําเลย  จึงตกเป็นโมฆียะตาม ป.พ.พ. มาตรา 30 เมื่อ ช. ถึงแก่ความตายก่อน

มีการบอกล้างโมฆียะกรรมโจทก์ซึ่งเป็นทายาทของ ช.  ย่อมมีสิทธิบอกล้างได้ตามมาตรา 175 และการที่

โจทก์ฟ้องคดีนี้ก็ถือได้ว่าโจทก์บอกล้างแล้วย่อมตกเป็นโมฆะตามมาตรา 176 

 
คนเสมือนไร้ความสามารถ 

  มาตรา 34 คนเสมือนไร้ความสามารถนั้น ตอ้งได้รับความยินยอมของผู้พิทักษ์ก่อนแล้ว

จึงจะทําการอย่างหนึ่งอย่างใดดังต่อไปนี้ได้ 

  (1) นําทรัพย์สินไปลงทุน 

  (2) รับคืนทรัพย์สินที่ไปลงทุน ต้นเงินหรือทุนอย่างอื่น 

  (3) กู้ยืมหรือให้กู้ยืมเงิน ยืมหรือให้ยืมสังหาริมทรัพย์อันมีค่า 
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  (4) รับประกันโดยประการใด  ๆอันมีผลให้ตนต้องถูกบังคับชําระหนี้ 

  (5) เช่าหรือให้เช่าสังหาริมทรัพย์มีกําหนดระยะเวลาเกินกว่าหกเดือนหรือ 

อสังหาริมทรัพย์มีกําหนดระยะเวลาเกินกว่าสามปี 

  (6) ให้โดยเสน่หา เว้นแต่การให้ท่ีพอควรแก่ฐานานุรูป เพื่อการกุศล การสังคม 

หรือตามหน้าที่ธรรมจรรยา 

  (7) รับการให้โดยเสน่หาท่ีมีเง่ือนไขหรือค่าภาระติดพัน หรือไม่รับการให้โดยเสน่หา 

  (8) ทําการอย่างหนึ่งอย่างใดเพื่อจะได้มาหรือปล่อยไปซึ่งสิทธิในอสังหาริมทรัพย์ 

หรือในสังหาริมทรัพย์อันมีค่า 

  (9) ก่อสร้างหรือดัดแปลงโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น หรือซ่อมแซมอย่างใหญ่ 

                   (10) เสนอคดีต่อศาลหรือดําเนินกระบวนพิจารณาใด ๆ เว้นแต่การร้องขอตาม 

มาตรา 35 หรือการร้องขอถอนผู้พิทักษ์ 

                   (11) ประนีประนอมยอมความหรือมอบข้อพิพาทให้อนุญาโตตุลาการวินิจฉัย 

  ถ้ามีกรณีอื่นใดนอกจากที่กล่าวในวรรคหนึ่ง ซึ่งคนเสมือนไร้ความสามารถอาจจัดการไปใน 

ทางเสื่อมเสียแก่ทรัพย์สินของตนเองหรือครอบครัว ในการสั่งให้บุคคลใดเป็นคนเสมือนไร้ความสามารถ 

หรือเมื่อผู้พิทักษ์ร้องขอในภายหลังศาลมีอํานาจสั่งให้คนเสมือนไร้ความสามารถนั้นต้องได้รับความยินยอม 

ของผู้พิทักษ์ก่อนจึงจะทําการนั้นได้ 

  ในกรณีที่คนเสมือนไร้ความสามารถไม่สามารถจะทําการอย่างหนึ่งอย่างใดที่กล่าวมาใน

วรรคหนึ่งหรือวรรคสองได้ด้วยตนเอง เพราะเหตุมีกายพิการหรือมีจิตฟั่นเฟือนไม่สมประกอบ ศาลจะสั่ง

ให้ผู้พิทักษ์เป็นผู้มีอํานาจกระทําการนั้นแทนคนเสมือนไร้ความสามารถก็ได้ ในกรณีเช่นนี้ ให้นําบทบัญญัติ

ที่เกี่ยวกับผู้อนุบาลมาใช้บังคับแก่ผู้พิทักษ์โดยอนุโลม 

  คําสั่งของศาลตามมาตรานี้ ให้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

  การใดกระทําลงโดยฝ่าฝืนบทบัญญัติมาตรานี้ การนั้นเป็นโมฆียะ 
 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5720/2546 

  คนเสมือนไร้ความสามารถทํานิติกรรมเองได้ทุกอย่าง เว้นแต่ต้องด้วยข้อจํากัดตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 34 ซึ่งจะทําได้เฉพาะเมื่อได้รับความยินยอมของผู้พิทักษ์ก่อน รวมท้ังกรณีเสนอคดีต่อศาลหรือ

ดําเนินกระบวนพิจารณาใดๆ ตามมาตรา 34 (10) ผู้พิทักษ์จึงมีอํานาจหน้าที่เพียงให้ความยินยอม

หรือไม่แก่คนเสมือนไร้ความสามารถในการฟ้องคดีเท่านั้น แต่ไม่มีบทบัญญัติใดใน ป .พ.พ. ให้อํานาจ

ผู้พิทักษ์ฟ้องคดีแทนคนเสมือนไร้ความสามารถ ผู้พิทักษ์จึงไม่มีอํานาจฟ้องคดีแทนคนเสมือนไร้ความสามารถ 

การที่โจทก์ลงลายมือชื่อแต่งทนายความและบรรยายฟ้องว่าโจทก์ในฐานะผู้พิทักษ์ของ ช . เสมือนไร้

ความสามารถ อันเป็นการฟ้องคดีแทน ช. โดยไม่ได้รับมอบอํานาจให้ดําเนินคดีแทนแต่อย่างใด โจทก์

จึงไม่มีอํานาจฟ้อง 
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นิติบุคคล 

  มาตรา 67 ภายใต้บังคับมาตรา 66  นิติบุคคลย่อมมีสิทธิและหน้าที่เช่นเดียวกับ

บุคคลธรรมดา เว้นแต่สิทธิและหน้าที่ซึ่งโดยสภาพจะพึงมีพึงเป็นได้เฉพาะแก่บุคคลธรรมดาเท่านั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6557/2541 

  พินัยกรรมฉบับที่ผู้ร้องอ้างมีพยานผู้ทํางานใกล้ชิดกับเจ้ามรดกมานานยืนยันว่าลายมือเขียน

และลายมือชื่อเป็นของเจ้ามรดก สมุห์บัญชีธนาคารยืนยันว่าลายมือชื่อผู้ทําพินัยกรรมเหมือนตัวอย่าง

ลายมือชื่อที่เจ้ามรดกให้ไว้แก่ธนาคารและมีผู้เชี่ยวชาญของศาลลงความเห็นว่าเป็นลายมือชื่อของบุคคล

เดียวกับลายมือชื่อตัวอย่างของเจ้ามรดก โดยผู้คัดค้านมิได้คัดค้านเอกสารตัวอย่างที่ส่งไปเปรียบเทียบ 

ทั้งผู้คัดค้านมิได้นําสืบพยานผู้เชี่ยวชาญหักล้างข้อพิสูจน์ของผู้เช่ียวชาญของศาล ดังนี้ ย่อมฟังได้ว่า

พินัยกรรมท่ีผู้ร้องอา้งเป็นพินัยกรรมฉบับที่แท้จริง ส่วนพินัยกรรมฉบับที่ผู้คัดค้านอ้าง ปรากฏว่าผู้คัดค้าน

มิได้มีความใกล้ชิดสนิทสนมกับเจ้ามรดก สถานที่ทําพินัยกรรมไม่มีพยานคนใดรู้จักและไม่ปรากฏว่า

สถานที่นั้นเกี่ยวข้องสัมพันธ์กับเจ้ามรดกอย่างไร เจ้ามรดกอายุมากไม่สามารถเดินไปไหนมาไหนได้ตามลําพัง 

แต่กลับไม่มีผู้ใกล้ชิดติดตามรู้เห็นการทําพินัยกรรมดังกล่าว ทั้งผู้เชี่ยวชาญของศาลก็ลงความเห็นว่า

ลายมือชื่อผู้ทําพินัยกรรมเขียนขึ้นโดยการลากทาบแบบ จึงน่าเชื่อว่าพินัยกรรมท่ีผู้คัดค้านอ้างเป็น

พินัยกรรมปลอม 
  ประเด็นในคดีมีว่า พินัยกรรมฉบับใดเป็นฉบบัจริง และผู้รับพินัยกรรมเป็นผู้มีส่วนได้เสีย

อันสมควรตั้งให้เป็นผู้จัดการมรดกของเจ้ามรดกหรือไม่นั้น เป็นเรื่องวิธีจัดการมรดกเท่านั้น หาได้มี  

ข้อโต้แย้งในระหว่างผู้รับมรดกแต่อย่างใดไม่ ท้ังมิใช่เป็นเรื่องท่ีมีการกล่าวอ้างว่าบทบัญญัติแห่งกฎหมาย

ที่ศาลใช้บังคั บคดีขัดหรือแย้งต่อศาลรัฐธรรมนูญ จึงไม่จําต้องส่งให้ศาลรัฐธรรมนูญพิจารณาวินิจฉัย

ดังท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 264 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
  ไม่มีบทกฎหมายใดที่ห้ามนิติบุคคลมิให้เป็นผู้จัดการมรดก ประกอบกับผู้ร้องเป็นผู้รับ

พินัยกรรม อีกทั้งตามตราสารจัดตั้งมูล นิธิของผู้ร้องได้ระบุถึงการได้มาซึ่งทรัพย์สินซึ่งมีผู้ยกให้เป็น

พินัยกรรมหรือนิติกรรมอื่นๆ โดยไม่มีเงื่อนไขผูกพันให้มูลนิธิต้องรับผิดในหนี้สินแต่ประการใดด้วย  

ฉะนั้นการตั้งให้ผู้ร้องเป็นผู้จัดการมรดกจึงอยู่ภายในขอบแห่งอํานาจหน้าที่และไม่ขัดกับวัตถุประสงค์

ตามทีก่ําหนดไว้ในข้อบังคับหรือตราสารจัดตั้งมูลนิธิของผู้ร้อง เมื่อผู้ร้องขอเป็นผู้จัดการมรดกตามที่   

ผู้ร้องเป็นผู้รับพินัยกรรม ผู้ร้องจึงเป็นผู้มีส่วนได้เสียและสามารถดําเนินการโดยผู้แทนของผู้ร้องตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 70 ได ้

 
ทรัพย์ 

  มาตรา 137 ทรัพย์ หมายความว่า วัตถุมีรูปร่าง 

  มาตรา 138 ทรัพย์สิน หมายความรวมท้ังทรัพย์และวัตถุไม่มีรูปร่าง ซึ่งอาจมีราคา

และอาจถือเอาได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2705/2543 

  หนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส. 3) ที่จําเลยมอบให้โจทก์เป็นประกันตามสัญญากู้ยืม 

โจทก์มีสิทธิท่ีจะยึดถือไว้จนกว่าจะได้รับชําระหนี้เสียก่อน และหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส. 3) 

แม้เป็นเพียงกระดาษแผ่นเดียว ตามสภาพเป็นวัตถุมีรูปร่างซึ่งอาจมีราคาและถือเอาได้ จึงเป็นทั้งทรัพย์

และทรัพย์สินตาม ป .พ.พ. มาตรา 137, 138 ฉะนั้น ถ้าหากจําเลยโดยทุจริตหลอกลวงโจทก์และ    

การหลอกลวงนั้นได้ไปซึ่ งทรัพย์สินจากโจทก์ก็เป็นความผิดฐานฉ้อโกง ตาม ป .อ. มาตรา 341 ได้ 

เพราะความผิดฐานนี้ไม่ได้จํากัดว่าผู้ท่ีถูกหลอกลวงจะต้องเป็นเจ้าของทรัพย์แม้จะเป็นเจ้าหนี้มีสิทธิยึดทรัพย์

ของลูกหนี้ไว้ ใครหลอกลวงให้เขาส่งทรัพย์นั้น ก็อาจมีความผิดตามมาตรานี้ได ้
 
ส่วนควบ 

  มาตรา 144 ส่วนควบของทรัพย์ หมายความว่า ส่วนซึ่งโดยสภาพแห่งทรัพย์หรือโดย

จารีตประเพณีแห่งท้องถิ่นเป็นสาระสําคัญในความเป็นอยู่ของทรัพย์นั้น และไม่อาจแยกจากกันได้นอกจาก 

จะทําลาย ทําให้บุบสลาย หรือทําให้ทรัพย์นั้นเปลี่ยนแปลงรูปทรงหรือสภาพไป 

  เจ้าของทรัพย์ย่อมมีกรรมสิทธิ์ในส่วนควบของทรัพย์นั้น 

  มาตรา 146 ทรัพย์ซึ่งติดกับที่ดินหรือติดกับโรงเรือนเพียงช่ัวคราวไม่ถือว่าเป็นส่วนควบ

กับที่ดินหรือโรงเรือนนั้น ความข้อนี้ให้ใช้บังคับแก่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นซึ่งผู้มีสิทธิในที่ดิน

ของผู้อื่นใช้สิทธินั้นปลูกสร้างไว้ในทีด่ินนั้นด้วย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1886/2541 

  บ้านพิพาทเป็นบ้านที่ผู้ร้องกับนาง ห . ร่วมกันปลูกเป็นเรือนหอบนที่ดินของจําเลยที่ 1 

โดยได้รับอนุญาตจากจําเลยที่ 1 จึงไม่เป็นส่วนควบของที่ดิน ตาม ป .พ.พ. มาตรา 146 (มาตรา 109 

เดิม) จําเลยที่ 1 ไม่มีสิทธินําบ้านพิพาทไปจดจํานองไว้กับโจทก์ โจทก์จึงไม่มีสิทธินํายึดเพ่ือขายทอดตลาด

ชําระหนี้โจทก์ ผู้ร้องมีกรรมสิทธิ์รวมในบ้านพิพาท  จึงสามารถใช้สิทธิอันเกิดจากกรรมสิทธิ์ครอบไปถึง

บ้านพิพาททั้งหมดเพ่ือต่อสู้โจทก์ซึ่งเป็นบุคคลภายนอก ให้ปล่อยบ้านพิพาทที่โจทก์นํายึดได้ ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 1359 แม้เจ้าของรวมคนอื่นจะมิได้ร่วมดําเนินการดังกล่าวก็ตาม 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 882/2544 

  โจทก์ทําสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามโครงการจัดสรรประโยชน์กับการรถไฟแห่งประเทศไทย 

โดยโจทก์ในฐานะผู้เช่าจะปลูกสร้างอาคาร สิ่งปลูกสร้างและส่วนควบต่างๆ และให้บรรดาอาคาร   

สิ่งปลูกสร้างท้ังหมดในพื้นที่เช่าท่ีปลูกสร้างต่อเติม ดัดแปลง หรือติดตั้งข้ึนนั้นตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ

การรถไฟแห่งประเทศไทยทันทีที่ลงมือปลูกสร้างหรือติดตั้งแล้วโจทก์มีสิทธินําอาคารดังกล่าวไปประกอบ

กิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ได้จนกว่าจะครบอายุสัญญาเช่า 23 ปี พฤติการณ์ดังกล่าวถือได้ว่าเป็นกรณี

ที่โจทก์ซึ่งเป็นผู้มีสิทธิในที่ดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ใช้สิทธินั้น

ปลูกสร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นไว้ในที่ดินที่เช่า บรรดาอาคาร สิ่งปลูกสร้างรวมท้ังวัสดุ

อุปกรณ์ต่างๆ ท่ีเป็นส่วนตรึงอาคารสิ่งปลูกสร้ างทั้งหมดหาได้ตกเป็นส่วนควบของที่ดินที่โจทก์เช่าจาก

การรถไฟแห่งประเทศไทยตาม ป.พ.พ. มาตรา 146 ไม่ การรถไฟแห่งประเทศไทยย่อมไม่มีกรรมสิทธิ์
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ในบรรดาอาคาร สิ่งปลูกสร้าง รวมท้ังวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ ท่ีเป็นส่วนตรึงอาคารสิ่งปลูกสร้างตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 144 วรรคสอง แต่การรถไฟแห่งประเทศไทยได้กรรมสิทธิ์ในบรรดาอาคาร สิ่งปลูกสร้าง รวมท้ัง

วัสดุอุปกรณ์ต่างๆ ท่ีเป็นส่วนตรึงอาคารสิ่งปลูกสร้างทั้งหมดเนื่องมาจากข้อสัญญาเช่าฯ ท่ีโจทก์ตกลง

ให้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของการรถไฟแห่งประเทศไทยอันเป็นการแสดงให้เห็นอยู่ในตัวว่าโจทก์มีกรรมสิทธิ์

ในอาคาร สิ่งปลูกสร้างและวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ ดังกล่าว เพราะหากโจทก์ไม่มีกรรมสิทธิ์แล้วโจทก์ย่อม

ไม่อาจจะตกลงให้อาคาร  สิ่งปลูกสร้าง รวมท้ังวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ ดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิ์แก่เจ้าของท่ีดิน

ในทันทีได้ กรณีดังกล่าวถือได้ว่าโจทก์ได้จําหน่าย จ่ายโอนอาคาร สิ่งปลู กสร้าง รวมท้ังวัสดุอุปกรณ์

ต่างๆ ดังกล่าวอันเข้าบทนิยามคําว่า "ขาย" ตาม ป . รัษฎากรฯ มาตรา 91/1(4) แล้วจึงเป็นการขาย

อสังหาริมทรัพย์ท่ีผู้ขายมีไว้ในการประกอบกิจการอันเป็นการขายอสังหาริมทรัพย์เป็นการค้าหรือหากําไร

ตามมาตรา 91/2(6) ประกอบด้วยพระราชกฤษฎีกาออกตามความใน ป . รัษฎากรว่าด้วยการขาย

อสังหาริมทรัพย์ท่ีเป็นทางค้าหรือหากําไร (ฉบับ 244)ฯ มาตรา 3(5) ที่ใช้บังคับอยู่ในขณะนั้น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5557/2545 

  การซื้อขายอาคารอันเป็นอสังหาริมทรัพย์ท่ีคู่สัญญามีความประสงค์จะทําเป็นหนังสือและ

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ให้ถูกต้องตาม ป .พ.พ. มาตรา 456 นั้น ถ้าตราบใดที่ยังมิได้มีการ 

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ให้เสร็จเรียบร้อย การได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์นั้นย่อมไม่

บริบูรณ์ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง เว้นแต่จะปรากฏว่าอาคารได้ตกเป็นส่วนควบของที่ดิน

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 144 วรรคสอง เมื่อจําเลยมีสิทธิที่จะปลูกสร้างในที่ดินได้ อาคารที่จําเลยปลูกสร้าง

จึงมิได้ตกเป็นส่วนควบของที่ดินตาม ป .พ.พ. มาตรา 146 ดังนั้น นิติกรรมการซื้อขายระหว่างผู้ร้อง

และจําเลยคงมีฐานะเป็นเพียงสัญญาจะซื้อจะขายซึ่งสามารถใช้บังคับกันต่อไปได้เท่านั้น กรรมสิทธ์ิในอาคาร

พิพาทจึงยังไม่ตกเป็นส่วนควบของที่ดินดังเช่นกรณีการซื้อขายเสร็จเด็ดขาดที่คู่สัญญามิได้มีความประสงค์

ทีจ่ะทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ และแม้จําเลยจะมอบอาคารให้ผู้ร้องครอบครอง

ก็ถือว่าเป็นการครอบครองแทนจําเลย กรรมสิทธิ์ในอาคารยังคง เป็นของจําเลยอยู่ ยังถือไม่ได้ว่าผู้ ร้อง

อยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 เพราะยังชําระราคา

กันไม่ครบ ผู้ร้องจึงยังไม่ได้รับความคุ้มครองตาม ป.วิ.พ. มาตรา 287 ดังนั้น โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้ตาม 
คําพิพากษาย่อมมีสิทธินํายึดอาคารขายทอดตลาดชําระหนี้ได้ ผู้ร้องไม่มีสิทธิร้องขัดทรัพย ์

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1711-1712/2546 

  แม้การที่จําเลยที่ 1 ปลูกสร้างอาคารตึกแถวตลาดสด ถนนและลานจอดรถลงบนที่ดิน

โฉนดเลขท่ี 1922 ของโจทก์อาศัยสิทธิตามสัญญาเช่าท่ีดินและโดยความยินยอมของโจทก์ สิ่งปลูกสร้าง

เหล่านี้จะไม่ถือเป็นส่วนควบของโฉนดที่ดินเลขท่ี 1922 ไม่ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ แต่ตามข้อความ

ในสัญญาเช่า จําเลยผู้เช่าที่ดินได้แสดงเจตนาสละสิทธิของตน โดยยอมรับที่จะไม่รื้อถอนสิ่งปลูกสร้าง

เหล่านั้นออกไปจากที่ดินที่เช่าโดยไม่มีเงื่อนไขอย่างใดๆ ดังนั้น เม่ือโจทก์ไม่ประส งค์จะให้จําเลยที่ 1 

เช่าที่ดินต่อไปและได้บอกกล่าวแก่จําเลยทั้งสองแล้ว จําเลยที่ 1 ไม่มีสิทธิครอบครองใช้ประโยชน์ในที่ดิน

ของโจทก์ต่อไปไม่อาจถือได้ว่าโจทก์ใช้สิทธิโดยไม่สุจริต อาคารตึกแถว ตลาด ถนนและลานจอดรถ    

ที่จําเลยท่ี 1 ได้ปลูกสร้างไว้ย่อมตกเป็นส่วนควบของโฉนดที่ดินเลขท่ี 1922 หลังจากสัญญาเช่าสิ้นสุดลง 
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และตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินดังกล่าว เม่ือสัญญาเช่าท่ีดินไม่มีข้อตกลงให้โจทก์

ผู้ให้เช่าต้องใช้ราคาหรือค่าทดแทนสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินให้แก่จําเลยที่ 1 ผู้เช่า ในกรณีที่จําเลยที่ 1 ไม่อาจ

รื้อถอนสิง่ปลูกสร้างบนที่ดินออกไปได้ จําเลยที่ 1 จึงไม่อาจเรียกร้องให้โจทก์ใช้ราคาหรือค่าทดแทน  

สิ่งปลูกสร้างบนที่ดินของโจทก์ให้แก่จําเลยที่ 1 ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1457/2548 

  คําขอท้ายฟ้องและคําขอท้ายอุทธรณ์ของโจทก์ทั้งสิบเอ็ดขอให้ขับไล่จําเลยและบริวาร

ออกจากทาว์นเฮ้าสท์ี่พิพาท เมื่อทาว์นเฮ้าส์ปลูกอยู่บนที่ดินของโจทก์ทั้งสิบเอ็ด โจทก์ทั้งสิบเอ็ดย่อมไม่

ประสงค์ให้จําเลยและบริวารอยู่ในที่ดินและทาว์นเฮ้าส์ต่อไป การที่ศาลอุทธรณ์ภาค 6 มีคําพิพากษาให้

จําเลยและบริวารออกไปจากที่ดินด้วย จึงไม่เป็นการพิพากษาเกินไปกว่าหรือนอกเหนือจากที่ ปรากฏ 

ในคําฟ้องตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 วรรคหนึ่ง 
  ว. ซื้อที่ดินพิพาทโดยใส่ชื่อ บ . เป็นเจ้าของ และได้จํานองท่ีดินดังกล่าวเป็นประกันหนี้

ไว้แก่ธนาคาร ว . นําที่ดินมาทําการจัดสรรและปลูกสร้างทาว์นเฮ้าสจ์ําหน่ายแก่โจทก์ทั้งสิบเอ็ด ย . และ

จําเลย โดยจําเลยได้ชําระเงินบางส่ว นแล้ว ต่อมา ว . ขาดสภาพคล่องทางการเงินไม่สามารถไถ่ถอน

จํานองและโอนที่ดินและทาว์นเฮ้าส์ให้แก่ผู้ซื้อได้ จึงตกลงให้โจทก์ทั้งสิบเอ็ดและ ย . เป็นผู้ไถ่ถอน แต่

จําเลยปฏิเสธไม่ร่วมซื้อด้วย เม่ือไถ่ถอนจํานองแล้ว ว. จึงดําเนินการให้ บ. โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้โจทก์

ทั้งสิบเอ็ด และ ย . เป็นเจ้าของโดยไม่ได้ระบุว่าไม่รวมทาว์นเฮ้าส์ ทาว์นเฮ้าส์ทั้งหมดจึงเป็นส่วนควบ

ของท่ีดินตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ทั้งสิบเอ็ด และ ย. แม้โจทก์ที่ 2 และที่ 3 จะไม่มีชื่อเป็นเจ้าของท่ีดิน

ในโฉนดที่ดิน แต่เมื่อโจทก์ที่ 3 เป็นสามีโจทก์ที่ 11 และโจทก์ที่ 2 และที่ 3 ช่วยออกเงินในการไถ่ถอน

จํานอง โจทก์ที่ 2 และที่ 3 จึงเป็นเจ้าของร่วมในที่ดินและทาว์นเฮ้าส ์
 
นิติกรรม 

  มาตรา 149 นิติกรรม หมายความว่า การใด ๆ อันทําลงโดยชอบด้วยกฎหมายและ

ด้วยใจสมัคร มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคล เพื่อจะก่อ เปลี่ยนแปล ง โอน  สงวน 

หรือระงับซึ่งสิทธ ิ

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6379/2544 

  จําเลยนําแบบฟอร์มหนังสือมอบอํานาจท่ีโจทก์เพียงลงลายมือชื่อไว้ไปกรอกข้อความว่า

โจทก์มอบอํานาจให้จําเลยเป็นผู้มีอํานาจจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทของโจทก์ให้แก่จําเลย  

โดยโจทก์มิได้รู้เห็นยินยอมด้วยหนังสอืมอบอํานาจจึงเป็นเอกสารปลอม นิติกรรมการโอนขายท่ีดินพิพาท

มิได้เกิดจากการแสดงเจตนาของโจทก์ที่ประสงค์จะทํานิติกรรมนั้นนิติกรรมการจดทะเบียนโอนขายท่ีดิน

ดังกล่าวจึงไม่ผูกพันโจทก์ โจทก์ย่อมมีอํานาจฟ้องขอให้เพิกถอนการจดทะเบียนโอนขายท่ีดินพิพาท

เฉพาะส่วนของโจทก์มาเป็นของจําเลยดังกล่าวได ้
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  ปัญหาเรื่องการใช้สิทธิโดยไม่สุจริตโดยทําหนังสือมอบอํานาจปลอมแล้วนําไปดําเนินการ

ทํานิติกรรมโอนขายท่ีดินส่วนของโจทก์มาเป็นของจําเลยที่ 1 อันเป็นเหตุให้นิติกรรมดังกล่าวไม่มีผล

ผูกพันโจทก์นั้น เป็นปัญหาเรื่องอํานาจฟ้องและเป็นปัญหาข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อย

ของประชาชนแม้จะมิได้มีการชี้สองสถานกําหนดเป็นประเด็นข้อพิพาทไว้ ศาลฎีกาก็มีอํานาจยกขึ้น

วินิจฉัยตามท่ีเห็นสมควรได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 247 ประกอบด้วยมาตรา 246  และมาตรา 142 (5) 

 
โมฆะ 

  มาตรา 150 การใดมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายเป็นการพ้นวิสัย

หรือเป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนั้นเป็นโมฆะ 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 468-469/2541 

  ตาม พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 มาตรา 28 ที่ห้ามมิให้ผู้ใด

จําหน่ายด้วยประการใด ๆ หรือก่อให้เกิดภาระติดพันใด ๆ ซึ่งท่ีดินในเขตปฏิรูปที่ดินภายในระยะเวลา 3 ป ี

เว้นแต่ได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการหรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมายนั้น เป็นบทบัญญัติ 

ที่มิได้ห้ามจําหน่ายโดยเด็ดขาดเพียงแต่มีเง่ือนไขว่าต้องได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการหรือผู้ที่ได้รบั

มอบหมายจากคณะกรรมการกอ่น แต่คดีนี้คู่กรณีได้ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทฉบับแรกโดยกําหนด

โอนกันภายในวันที่ 27 มิถุนายน 2533 ซึ่งอยู่ในระยะเวลา 3 ปี จึงเป็นการทําสัญญาท่ีมีวัตถุประสงค์

ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย สัญญาจะซื้อจะขายดังกล่าวจึงเป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 150 และ

ตามสัญญาจะซือ้จะขายฉบับหลัง  ซึ่งกําหนดโอนที่ดินพิพาทกันภายในวันที่ 20 เมษายน 2534 โจทก์

ได้ให้ทนายความมีหนังสือแจ้งให้จําเลยโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทให้ในวันที่ 18 ตุลาคม 2533 ซึ่งก็อยู่

ในระยะเวลา 3 ปี จึงเป็นการต้องห้ามตามบทบัญญัติของกฎหมายดังกล่าว ไม่อาจทําได้เช่นเดียวกนั 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2828/2541  
  พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 39 บัญญัติว่าท่ีดินที่บุคคลได้รับ

สิทธิโดยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจะทําการแบ่งแยกหรือโอนสิทธิในที่ดินนั้นไปยังผู้อื่นมิได้เว้นแต่

เป็นการตกทอดทางมรดกแก่ทายาทโดยธรรมหรือโอนไปยังสถ าบันเกษตรกร ฯลฯ และมาตรา 28 

วรรคแรก บัญญัติว่าภายในระยะเวลาสามปี  นับแต่วันที่ พ.ร.ฎ. กําหนดเขตปฏิรูปที่ดินตามมาตรา 25 

ใช้บังคับ ห้ามมิให้ผู้ใดจําหน่ายด้วยประการใด ๆ หรือก่อให้เกิดภาระติดพันใดๆ ซึ่งท่ีดินในเขตปฏิรูปที่ดิน 

เว้นแต่ได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการหรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย ดังนี้ เม่ือไม่ปรากฏ

ว่าการขายทอดตลาดได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการหรือผู้ซึ่งคณะกรรมการมอบหมาย  

การขายทอดตลาดจึงเป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายตกเป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 150   

แม้โจทก์จะซื้อบ้านและที่ดินพิพาทโดยสุจรติในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโจทก์ก็ไม่ได้สิทธิในที่ดิน

พิพาทตาม ป.พ.พ. มาตรา 1330 เมื่อจําเลยครอบครองบ้านและที่ดินพิพาทย่อมมีสิทธิในที่ดินพิพาท

ดีกว่าโจทก์ โจทก์ไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลย 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6855/2541 

  บทบัญญัติมาตรา 31 แห่ง ป. ที่ดิน บัญญัติขึ้นโดยมุ่งหมายที่จะให้ผู้ได้รับสิทธิในที่ดิน

ได้มีท่ีดินไว้ทํากินตลอดไปถึงลูกหลานหรือทายาทผู้มีสิทธิได้รับมรดกตามกฎหมายและเพื่อป้องกันมิให้

ผู้ได้มาโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินไปให้บุคคลอื่นได้โดยง่าย ได้ความว่า ห . ตกลงแบ่งขายที่ดินโฉนดเลขท่ี  

42263 และ 42264 ให้แก่จําเลย เพื่อสร้างโรงเรียน แต่ ห . ไม่สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินดังกล่าวให้แก่จําเลยตามสัญญา เพราะที่ดินโฉนดเลขท่ี 42263 มีข้อกําหนดห้ามโอนภายใน 10 ป ี

ตาม ป .ที่ดิน มาตรา 31 ทําให้จําเลยไม่อาจขอรับใบอนุญาตให้จัดตั้งโรงเรียนได้ ห. จึงทําพินัยกรรม

ยกที่ดินโฉนดเลขท่ี 42263 และ 42264 ให้แก่จําเลยตามเนื้อที่ดินที่จะแบ่งขายให้แก่จําเลยโดยได้รับเงิน

ค่าท่ีดินจากจําเลยแล้ว ต่อมาจําเลยกับ ห. ไปทําสัญญาเช่าท่ีดินดังกล่าวกันมีกําหนด 10 ปี โดยทําเป็น

หนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จนจําเลยได้รับอนุญาตให้ตั้งโรงเรียนในที่ดินดังกล่าวได้ 

พฤติการณ์ดังกล่าวแสดงให้เห็นได้ว่า ห . และจําเลยจงใจหลีกเลี่ยงข้อกําหนดห้ามโอนตาม ป . ที่ดิน 

มาตรา 31 วรรคหนึ่ง เม่ือจําเลยร่วมรู้เห็นให้ ห . ทําพินัยกรรมเพ่ือหวังผลได้กรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกล่าว

มาเป็นหลักฐานประกอบการขอรับใบอนุญาตจัดตั้งโรงเรียน อันแสดงถึ งความไม่สุจริตของจําเลย  

จึงถือได้ว่าการยกที่ดินโฉนดเลขท่ี 42263 ให้แก่จําเลยตามพินัยกรรมมีวัตถุประสงค์เป็นการฝ่าฝืน  

บทกฎหมายดังกล่าวย่อมตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 
  โจทก์ฟ้องเรียกเอาทรัพย์มรดกที่ดินโฉนดเลขท่ี 42263 และ 42264 คืนจากจําเลย 

เมื่อข้อกําหนดพินยักรรมในส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 42263 ไม่เป็นผลเพราะตกเป็นโมฆะ จําเลยย่อมมิใช่

ทายาทโดยธรรมและผู้รับพินัยกรรมของ ห . ผู้ตาย จึงอ้างอายุความมรดกตาม ป .พ.พ. มาตรา 1754 

และ 1755 มาเป็นข้อต่อสู้โจทก์ซึ่งเป็นทายาทโดยธรรมไม่ได้ ทั้งโจทก์มิได้ฟ้องขอให้เพิกถอนข้อกําหนด

พินัยกรรมซึ่งผู้ทําพินัยกรรมได้กระทําโดยสําคัญผิด ถูกกลฉ้อฉล หรือถูกข่มขู่ดังที่บัญญัติไว้ในมาตรา 

1708 และ 1709 จึงไม่อยู่ในบังคับของอายุความตามมาตรา 1710 จําเลยมีสิทธิขอรับโอนที่ดินโฉนด

เลขท่ี 42264 ในฐานะผู้รับพินัยกรรมโจทก์ซึ่งมิได้รับประโยชน์จากพินัยกรรมจึงเป็นผู้ถูกตัดมิให้รับมรดก

ที่ดินดังกล่าวตาม ป.พ.พ. มาตรา 1608 วรรคท้าย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 548/2546 

  การได้รับอนญุาตให้ใช้ท่ีดินของรัฐตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 9 ไม่ได้บัญญัตใิห้โอนกันได้ 

และไม่มีบทกฎหมายหรือกฎกระทรวงฉบับใดกําหนดให้ผู้ได้รับอนุญาตโอนสิทธิหรืออํานาจต ลอดจน

วิธีดําเนินการต่างๆ เพ่ือเป็นการหาประโยชน์ในที่ดินของรัฐให้แก่บุคคลอื่นได้ การอนุญาตให้ใช้ท่ีดินของรัฐ

ในกรณีดังกล่าวกําหนดขึ้นเพื่ออนุญาตให้ผู้ที่ได้รับใบอนุญาตเป็นการเฉพาะตัวเท่านั้น การที่ผู้ได้รับอนุญาต

โอนสิทธิดังกล่าวย่อมเป็นการฝ่าฝืน ป. ที่ดินฯ มาตรา 9 อาจถูกเพิกถอนใบอนุญาตได้ เนื่องจากตาม

เงื่อนไขการอนุญาตให้ระเบิดและย่อยหินระบุให้ผู้ได้รับอนุญาตต้องดําเนินการด้วยตนเอง จะให้ผู้อื่น

ดําเนินการหรือโอนสิทธิให้ผู้อื่นไม่ได้ หากผู้รับโอนเข้าไปทําประโยชน์หรือใช้ท่ีดินของรัฐโดยระเบิดและ

ย่อยหินเองโดยไม่ได้รับอนญุาตตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 9 อาจมีความผิดตามมาตรา 108 ทวิ ดังนั้น 

การที่จําเลยทั้งสองทําสัญญาซื้อขายหินกับโจทก์ในสภาพสังหาริมทรัพย์ แต่ให้โจทก์เป็นผู้ระเบิดและย่อยหิน

เองได้นั้น เป็นการทําสัญญาเพ่ือหลีกเลี่ยงกฎหมาย และข้อกําหนดห้ามโอนสิทธิตามใบอนุญาตระเบิดหิน
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และย่อยหิน ในเมื่อโจทก์กับจําเลยทั้งสองมีเจตนาที่แท้จริงจะโอนสิทธิตามใบอนุญาตระเบิดและย่อยหิน

แก่กัน สัญญาดังกล่าวจึงมีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย ย่อมตกเป็นโมฆะ ท้ังกรณี

หาใช่การให้สัมปทานตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 12 ไม ่
 

การแสดงเจตนาลวง 

  มาตรา 155 การแสดงเจตนาลวงโดยสมรู้กับคู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่งเป็นโมฆะ แต่จะยกขึ้น

เป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้กระทําการโดยสุจริต และต้องเสียหายจากการแสดงเจตนาลวงนั้นมิได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1136/2540 

  จําเลยขายที่พิพาทซึ่งครอบครองอยู่ให้ผู้ร้องและ ส. โดยทําสัญญาซื้อขายกันเอง แต่ใน

หนังสือรับรองการทําประโยชน์ที่พิพาทมีข้อกําหนดห้ามโอนเป็นเวลา 10 ปี  ผู้ร้องและ ส . ไม่สามารถ

จดทะเบียนซื้อขายที่พิพาทกันได้ จึงได้ทําจํานองในวงเงิน 10,000 บาท เท่ากับราคาซื้อขายโดยจําเลย

ให้คํามั่นที่จะขายท่ีพิพาทให้เม่ือพ้นกําหนดเวลาห้ามโอน  ดังนี้ สัญญาจํานองเป็นเพียงนิติกรรมอําพราง

สัญญาซื้อขาย โดยคู่สัญญาไม่มีเจตนาผูกพันกันในเรื่องจํานอง สัญญาจํานองจึงตกเป็นโมฆะและเมื่อ

หนังสือรับรองการทําประโยชน์มีข้อกําหนดห้ามโอน สัญญาซื้อขายจึงตกเป็นโมฆะไปด้วย ผู้ร้องจึงมิได้

มีสิทธิใดๆ ในที่พิพาทและแม้ผู้ร้องยังครอบครองท่ีพิพาทอ ยู่เมื่อพ้นกําหนดเวลาห้ามโอนแล้วก็ตาม 

ก็ถือว่าเป็นการครอบครองแทนจําเลยผู้เป็นเจ้าของเดิม จําเลยจึงเป็นผู้มีสิทธิครอบครองท่ีพิพาท และโจทก์

ย่อมมีสิทธินํายึดที่พิพาทเพ่ือขายทอดตลาดนําเงินชําระหนี้ตามคําพิพากษาได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8533/2544 

  จําเลยที่ 1 เจ้าของท่ีดินพิพาททําสัญญาเข้าหุ้นส่วนกับ พ. ตกลงจัดสรรขายที่ดินพิพาท

ของจําเลยที่ 1 โดยให้จัดตั้งห้างหุ้นส่วนจํากัดขึ้นดําเนินการ ต่อมาวันที่ 9 ตุลาคม 2536 จําเลยที่ 1 

ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทระบุตกลงขายให้แก่โจทก์ โดยจําเลยที่ 1 ลงนามในฐานะผู้จะขาย 

และจําเลยที่ 1 กับ ว. ภริยาจําเลยท่ี 1 ลงนามร่วมกันในฐานะตัวแทนโจทก์ผู้จะซื้อ ส่วนโจทก์จดทะเบียน

เป็นห้างหุ้นส่วนจํากัดเมื่อวันที่ 18 ตุลาคม 2536 การตกลงทําสัญญาดังกล่าวจึงอยู่ในช่วงระยะเวลาก่อน

จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลของโจทก์ แม้จําเลยท่ี 1 จะเป็นเจ้าของท่ีดินพิพาทและมีอํานาจลงนามในสญัญา

จะซื้อจะขายในฐานะผู้จะขาย แต่ขณะนั้นโจทก์ยังไม่ได้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลประเภทห้างหุ้นส่วนจํากัด 

จําเลยที่ 1 และ ว . ภริยาจําเลยท่ี 1 ซึ่งลงนามในสัญญาดังกล่าวในช่องผู้จะซื้อ ย่อมไม่มีฐานะเป็น

ตัวแทนโจทก์แสดงให้เห็นได้ว่า การที่จําเลยที่ 1 ลงนามในสัญญาจะซื้อจะขายในฐานะผู้จะขายและ

จําเลยที่ 1 ลงนามร่วมกับ ว. ภริยาของตนในฐานะผู้จะซื้อเป็นการแสดงเจตนาลวงเพื่อให้ พ. หุ้นส่วน

นําไปแสดงเพ่ือขอกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงิน แต่ไม่สามารถหา แหล่งเงินกู้ยืมได้ สัญญาดังกล่าวไม่มี

ผลผูกพันระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1 เพราะเป็นการแสดงเจตนาลวงโดยสมรู้กับคู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่งเป็น

โมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 155 วรรคหนึ่ง โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องให้เพิกถอนนิติกรรมซื้อขายท่ีดิน

พิพาทระหว่างจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 2 ซึ่งเป็นผู้ซื้อที่ดินพิพาทจากจําเลยที่ 1 ต่อมาได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 704/2545 

  โจทก์ฟ้องอา้งว่าจําเลยท่ี 1 ถึงท่ี 20 และ จ. ตัวแทนเชิดของจําเลยที่ 1 ถึงท่ี 20 ได้ตกลง

ซื้อขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างรวม 272 โฉนด เนื้อที่ 49 ไร่ ให้แก่โจทก์ในราคา 90 ล้านบาท โจทก์

ชําระเงินค่าที่ดินและสิ่งปลูกสร้างบางส่วนและเข้าครอบครองเป็นเจ้าของทรัพย์สิน ต่อมาจําเลยที่ 1 ถึงท่ี 20 

สมรู้ร่วมคิดกับจําเลยที่ 21 แสดงเจตนาลวงบุคคลภายนอกทํานิติกรรมซื้อขายและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินทั้งหมดไปเป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยที่ 21 จึงเห็นได้ว่าตามคําฟ้องของโจทก์ หากจําเลยท่ี 21 โอนที่ดิน

พิพาททั้งหมดให้แก่บุคคลอื่นในระหว่างพิจารณา ย่อมจะทําให้โจทก์ได้รับความเสียหาย เพราะแม้โจทก์

ชนะคดีก็ไม่อาจโอนที่ดินพิพาทกลับมาเป็นของโจทก์ได้ กรณีนับว่ามีเหตุจําเป็นและสมควรเพียงพอที่โจทก์

จะขอศาลมีคําสั่งตาม ป.วิ.พ. มาตรา 254 (2) ประกอบมาตรา 255 (2) ห้ามมิให้จําเลยที่ 21 โอนที่ดิน

พิพาทแก่บุคคลอื่นจนกว่าศาลจะมี คําสั่งเปลี่ยนแปลงได้ แต่เมื่อได้ความว่าท่ีดินพิพาทดังกล่าวตั้งอยู่

ในย่านที่เจริญ สิ่งปลูกสร้างในที่ดินเป็นบ้านจัดสรร มีตลาดพาณิชย์ มูลค่าของท่ีดินและสิ่งปลูกสร้าง

ในขณะฟ้องมีราคาเกินกว่า 500 ล้านบาท การที่ศาลอุทธรณ์กําหนดให้โจทก์วางเงินประกันค่าเสียหาย

เพียง 1 แสนบาท จึงไม่เหมาะสม เพราะจําเลยท่ี 21 ก็ต่อสู้คดีว่าโจทก์ไม่มีอํานาจฟ้อง ไม่มีสิทธิใดๆ 

ในที่ดินพิพาทและฟ้องโจทก์เป็นเท็จ ซึ่งหากทางพิจารณาได้ความในภายหลังว่าโจทก์นําคดีมาสู่ศาล

โดยไม่มีมูลแล้ว เงินจํานวนดังกล่าวย่อมไม่อาจชดเชยความเสียหายท่ีเกิดขึ้นแก่คู่ความ อีกฝ่ายหนึ่งได้ 

จึงเห็นสมควรให้โจทก์วางเงินประกันจํานวน 20 ล้านบาท  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 530/2546 

  เดิมจําเลยเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินและบ้านพิพาทที่จดทะเบียนจํานองแก่ธนาคาร 

ก. และจําเลยเป็นหนี้เงินกู้ยืมโจทก์จํานวนหนึ่ง ต่อมาธนาคาร ก . ทวงให้จําเลยชําระหนี้จํานอง จําเลย

จึงตกลงทําสัญญาขายท่ีดินและบ้านพิพาทแก่โจทก์ แล้วโจทก์นําไปจํานองธนาคาร ท . โดยมีข้อตกลง

ให้จําเลยผ่อนชําระหนี้แทนโจทก์ เม่ือชําระครบถ้วนแล้วโจทก์จะโอนที่ดินและบ้านพิพาทคืนจําเลย ดังนั้น 

สัญญาขายบ้านและที่ดินพิพาทระหว่างโจทก์กับจําเลยทําขึ้นโดยมีเจตนาท่ีแท้จริง แต่มีเงื่อนไขในการ

โอนกลับคืนอันถือเป็นข้อตกลงท่ีบังคับได้ การซื้อขายบ้านและที่ดินดังกล่าวจึงมิใช่การแสดงเจตนาลวง 

แต่เม่ือจําเลยไม่ได้ผ่อนชําระหนี้แทนโจทก์ และโจทก์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ไม่ประสงค์ให้จําเลยและ

บริวารอยู่ในที่ดินและบ้านพิพาทอีกต่อไป โจทก์ย่อมมีสิทธิฟ้องขับไล่จําเลยและบริวารออกไปจากที่ดิน

และบ้านพิพาทได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7462/2546 

  ผู้ร้องสอดเป็นหนี้โจทก์ 3,200,000 บาท ผู้ร้องสอดจึงขายท่ีดินและบ้านพิพาทให้แก่

โจทก์ในราคาต่ํากว่าที่ควรจะเป็น เพื่อให้โจทก์นําไปจํานองเป็นประกันหนี้เงินกู้ที่โจทก์กู้จากธนาคาร ก . 

ทั้งนี้เพื่อให้ผู้ร้องสอดมีเวลาหาเงินมาชําระหนี้แก่โจทก์ ในขณะที่โจทก์สามารถเบิกเงินจากธนาคารมาใช้ได้

ทันที แล้วยังมอบเงินที่เบิกจากธนาคารให้ผู้ร้องสอดอีกประมาณ 400,000 บาท ดังนี้ การที่ผู้ร้องสอด

จดทะเบียนขายที่ดินและบ้านพิพาทแก่โจทก์ จึงมิใช่เป็นก ารแสดงเจตนาลวง แต่เป็นการซื้อขายโดยมี

ข้อตกลงว่าผู้ร้องสอดจะเป็นผู้ชําระหนี้แก่ธนาคารแทนโจทก์ ถ้า หากผู้ร้องสอด ชําระหนี้แก่ธนาคาร

ครบถ้วนแล้ว โจทก์จะโอนที่ดินและบ้านพิพาทคืนแก่ผู้ร้องสอด ดังนั้น เม่ือปรากฏว่าผู้ร้องสอดชําระหนี้
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แก่ธนาคารยังไม่ครบถ้วน ผู้ร้องสอดจึ งยังไม่มีสิทธิฟ้องขอให้บังคับโจทก์โอนที่ดินและบ้านพิพาทคืนแก่

ผู้ร้องสอด การที่ผู้ร้องสอดมิได้ชําระหนี้ให้แก่ธนาคารแทนโจทก์นับถึงวันฟ้องเป็นเวลา 1 ปี โจทก์ในฐานะ

เจ้าของกรรมสิทธิ์จึงมีสิทธิฟ้องขับไล่จําเลยซึ่งอาศัยอยู่ในที่ดินและบ้านพิพาทโดยไม่มีสิทธิได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2041/2547 

  จําเลยทั้งสองสมคบกันจดทะเบียนโอนซื้อขายที่ดินพิพาทโดยไม่สุจริตและไม่มีการชําระเงิน

กันจริง จําเลยที่ 2 ไม่ใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทที่แท้จริง การแสดงเจตนาของจําเลยทั้งสอง

ในทางทะเบียนเกี่ยวกับที่ดินพิพาทจึงเป็นการแสดงเจตนาลวง โดยสมรู้กันเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 155 

วรรคหนึ่ง และผู้มีส่วนได้เสียคนหนึ่งคนใด จะยกความเสียเปล่าแห่งโมฆะกรรมข้ึนกล่าวอ้างตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 172 ก็ได้ โจทก์ทั้งสองชอบที่จะฟ้องขอให้เพิกถอนเมื่อใดก็ได้ ฟ้องโจทก์ทั้งสองมิใช่การฟ้อง

ขอเพิกถอนการฉ้อฉลตาม ป.พ.พ. มาตรา 237 ไม่อยู่ในบังคับที่จะต้องฟ้องภายใน 1 ปี ตาม ป.พ.พ. มาตรา 240  

 
การให้สัตยาบันแก่โมฆียะกรรม 

  มาตรา 177 ถ้าบุคคลผู้มีสิทธิบอกล้างโมฆียะกรรมตามมาตรา 175  ผู้หนึ่งผู้ใดได้ให้

สัตยาบันแก่โมฆียะกรรม  ให้ถือว่าการนั้นเป็นอันสมบูรณ์มาแต่เริ่มแรก แต่ทั้งนี้ย่อมไมก่ระทบกระเทือน

ถึงสิทธิของบุคคลภายนอก 

  มาตรา 178  การบอกล้างหรือให้สัตยาบันแก่โมฆียะกรรม ย่อมกระทําได้โดยการแสดง

เจตนาแก่คู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่งซึ่งเป็นบุคคลที่มีตัวกําหนดได้แน่นอน 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6350/2541 (ประชุมใหญ่) 

  แม้ ส. ได้ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินทั้ง 8 แปลง ในขณะที่ ส. เป็นปกติอยู่ก็ตาม แต่ในช่วง

ระยะเวลาท่ี ส. จะต้องไปโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินขายให้แก่ผู้จะซื้อตามสัญญาจะซื้อขายนั้นเป็นเวลาภายหลังที่ 

ส. ได้ถูกศาลมีคําสั่งให้เป็นคนไร้ความสามารถและให้อยู่ในความอนุบาลของผู้ร้องแล้ว ดังนั้น เมื่อผู้ร้อง

ซึ่งเป็นผู้อนุ บาลประสงค์ปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อขายโดยดําเนินการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

ทั้ง 8 แปลง ขายให้ผู้จะซื้อ ผู้ร้องจึงต้องได้รับอนุญาตจากศาลก่อนตาม ป .พ.พ. มาตรา 28 วรรคสอง 

และ 1574 (1) ประกอบมาตรา 1598/18 วรรคสอง 
  สัญญาจะซื้อขายเป็นนิติกรรมท่ี ส . ผู้จะขายเป็นบุคคลวิกลจริตและได้กระทําในขณะที่

จริตวิกลอยู่ ท้ัง จ . ผู้จะซื้อได้รู้แล้วด้วยว่า ส. เป็นคนวิกลจริตนิติกรรมสัญญาจะซื้อขายจึงตกเป็นโมฆียะ 

แต่ผู้ร้องในฐานะผู้อนุบาลซึ่งมีสิทธิบอกล้างนิติกรรมอันเป็นโมฆียะนั้นมิได้บอกล้างต่อผู้จะซื้อทั้งผู้ร้อง

ยังได้แสดงเจตนาขอทํานติิกรรมซื้อขายท่ีดินดังกล่าวแทน ส. โดยการไปติดต่อเจ้าหน้าที่ท่ีสํานักงานที่ดิน 

และยื่นคําร้องขอต่อศาลเพ่ือขอทํานิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินขายแทน ส. ซึ่งผู้รับมอบอํานาจของ จ .   

ผู้จะซื้อได้มาแถลงต่อศาลช้ันต้นว่าประสงค์จะซื้อที่ดินทุกแปลง พฤติการณ์ดังกล่าวถือได้ ว่าผู้ร้องได้ให้

สัตยาบันแก่สัญญาจะซื้อขายซึ่งเป็นโมฆียะกรรมโดยการแสดงเจตนาแก่ จ. ผู้จะซื้อซึ่งเป็นคู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่ง

แล้วตาม ป.พ.พ. มาตรา 178 สัญญาจะซื้อขายจึงเป็นอันสมบรูณ์มาแต่เริ่มแรกตามมาตรา 177 มีผล

ผูกพันให้ผู้ร้องต้องปฏิบัติตามสัญญา 
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บังคับช าระหนี้ 

  มาตรา 213 ถ้าลูกหนี้ละเลยเสียไม่ชําระหนี้ของตน เจ้าหนี้จะร้องขอต่อศาลให้สั่งบังคับ

ชําระหนี้ก็ได้ เว้นแต่สภาพแห่งหนี้จะไม่เปิดช่องให้ทําเช่นนั้นได้ 

  เมื่อสภาพแห่งหนี้ไม่เปิดช่องให้บังคับชําระหนี้ได้ ถ้าวัตถุแห่งหนี้เป็นอันให้กระทําการ

อันหนึ่งอันใด เจ้าหนี้จะร้ องขอต่อศาลให้สั่งบังคับให้บุคคลภายนอกกระทําการอันนั้นโดยให้ลูกหนี้เสีย

ค่าใช้จ่ายให้ก็ได้ แต่ถ้าวัตถุแห่งหนี้เป็นอันให้กระทํานิติกรรมอย่างใดอย่างหนึ่งไซร้ ศาลจะสั่งให้ถือเอา

ตามคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของลูกหนี้ก็ได้ 

  ส่วนหนี้ซึ่งมีวัตถุเป็นอันจะให้งดเว้นการอันใด เจ้าหนี้จะเรียกร้องให้รื้อถอนการที่ได้กระทํา

ลงแล้วนั้นโดยให้ลูกหนี้เสียค่าใช้จ่าย และให้จัดการอันควรเพื่อกาลภายหน้าด้วยก็ได้ 

  อนึ่งบทบัญญัติในวรรคทั้งหลายท่ีกล่าวมาก่อนนี้ หากระทบกระทั่งถึงสิทธิท่ีจะเรียกเอา

ค่าเสียหายไม ่

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4920/2547 

  โจทก์ จําเลย และ ร . เป็นเจ้าของรวมในที่ดินแต่ละคนย่อมมีสิทธิใช้สอยที่ดินดังกล่าว

ได้แต่ต้องไม่ขัดสิทธิแห่งเจ้าของรวมคนอื่นๆ และเจ้าของรวมคนหนึ่งจะจําหน่ายที่ดินดังกล่าวเฉพาะส่วน

ของตนก็ได้ การที่จําเลยนําโฉนดที่ดินไปให้บุคคลอื่นยึดถือไว้ เป็นประกันการชําระหนี้เงินกู้ย่อมขัดต่อ

สิทธิของโจทก์ จําเลยต้องส่งมอบโฉนดที่ดินดังกล่าวแก่โจทก์ หากโฉนดที่ดินอยู่ในความครอบครองของ

บุคคลอื่น จําเลยย่อมต้องมีหน้าที่ดําเนินการนําโฉนดที่ดินมาเพื่อมอบแก่โจทก์จนได้ กรณีไม่ใช่สภาพหนี้

ไม่เกิดช่องให้บังคับชําระหนี้ได้ และการโอนกรรมสิทธิ์เฉพาะส่วนของโจทก์ให้แก่ ร . ไม่ใช่กรณีที่โจทก์

จะสามารถขอให้ศาลสั่งให้ถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยโดยโจทก์ไม่ต้องขอให้จําเลย

ส่งมอบโฉนดแก่โจทก์ได้ เนื่องจาก ป.พ.พ. มาตรา 213 วรรคสองนั้น ศาลจะสั่งให้ถือเอาตามคําพิพากษา

แทนการแสดงเจตนาของลูกหนี้ได้ก็เฉพาะกรณีที่วัตถุแห่งหนี้เป็นอันให้กระทํานิติกรรมอย่างใดอย่างหนึ่ง

เท่านั้น โจทก์ฟ้องขอให้บังคับจําเลยส่งมอบโฉนดที่ดิน ศาลจึงไม่อาจสั่งให้ถือเอาคําพิพากษาแทนการ

แสดงเจตนาของจําเลยได้ 

 
เพิกถอนการฉ้อฉล 

  มาตรา 237 เจ้าหนี้ชอบที่จะร้องขอให้ศาลเพิกถอนเสียได้ซึ่งนิติกรรมใด  ๆอันลูกหนี้

ได้กระทําลงทั้งรู้อยู่ว่าจะเป็นทางให้เจ้าหนี้เสียเปรียบ  แต่ความข้อนี้ท่านมิให้ใช้บังคับถ้าปรากฏว่าในขณะที่

ทํานิติกรรมนั้น บุคคลซึ่งเป็นผู้ได้ลาภงอกแต่การนั้นมิได้รู้เท่าถึงข้อความจริงอันเป็นทางให้เจ้าหนี้ต้อง

เสียเปรียบนั้นด้วย แต่หากกรณีเป็นการทําให้โดยเสน่หา ท่านว่าเพียงแต่ลูกหนี้เป็นผู้รู้ฝ่ายเดียวเท่านั้น

ก็พอแล้วท่ีจะขอเพิกถอนได้ 

  บทบัญญัติดังกล่าวมาในวรรคก่อนนี้ ท่านมิให้ใช้บังคับแก่นิติกรรมใดอันมิได้มีวัตถุ

เป็นสิทธิในทรัพย์สิน 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 935/2541 

  โจทก์กับจําเลยที่ 1 ทําสัญญาจะซื้อจะขายทีด่ินแปลงหนึ่งต่อมาจําเลยที่ 1 ได้ขอแบ่งแยก

ที่ดินแปลงดังกล่าวออกเป็นที่ดินอีกโฉนดหนึ่งเนื้อที่ 18 ตารางวาและจดทะเบียนภาระจํายอมเป็นทางเดิน

ให้แก่ที่ดินแปลงอื่น  เมื่อทางภาระจํายอมที่จําเลยที่ 1 แบ่งแยกออกไปจากที่ดินซึ่งโจทก์ทําสัญญาจะซื้อ

เป็นทางภาระจํายอมที่มีมาแตเ่ดิม  การแบ่งแยกทางภาระจํายอมของจําเลยที่ 1 ออกจากที่ดินซึ่งจําเลย

ที่ 1 ต้องโอนขายแก่โจทก์ จึงมิใช่การฉ้อฉลโจทก์  โจทก์ไม่มีสิทธิฟ้องขอให้เพิกถอนการจดทะเบียน

ภาระจํายอมของจําเลยที่ 1 สัญญาจะซื้อจะขายที่มีการวางมัดจําเป็นการชําระหนี้บางส่วน การฟ้องร้อง

บังคับตามสัญญาไม่จําต้องใช้เอกสารเป็นหลักฐาน และไม่ใช่กรณีที่กฎหมายบังคับให้นําเอกสารมาแสดง

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 ศาลจึงสามารถรับฟังคําพยานบุคคลหักล้างพยานเอกสารได ้
  คําขอท้ายฟ้องของโจทก์ขอให้ศาลมีคําสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนภาระจํายอมของจําเลย

ที่ 1 ก่อน แล้วจึงขอให้จําเลยที่ 1 ไปดําเนินการจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่โจทก์  เมื่อศาลมีคําวินิจฉัย

ไม่ให้เพิกถอนการจดทะเบียนภาระจํายอมแล้ว ศาลจึงไม่จําต้องบังคับให้จําเลยที่ 1 ไปจดทะเบียนโอน

ที่ดินพิพาทให้แก่โจทก ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5640/2541 

  จําเลยที่ 1 ขายที่ดินพิพาทซึ่งเป็นที่ดินมีหลักฐานเป็นแบบแจ้งการครอบครอง (ส.ค. 1) 

และสละสิทธิครอบครองให้แก่โจทก์แล้ว ที่ดินพิพาทจึงไม่ใช่ของจําเลยที่ 1 อีกต่อไป จําเลยที่ 1 ไม่มีสิทธิ

นําไปขายให้แก่จําเลยที่ 3 แม้จําเลยที่ 3 จะได้ออก น.ส. 3 ก. แต่จําเลยที่ 3 ก็มิได้ครอบครองท่ีดินพิพาท 

การที่จําเลยที่ 3 มีช่ือใน น .ส. 3 ก. จึงไม่ก่อให้เกิดสิทธิครอบครองในที่ดินนั้น ดังนั้น เม่ือจําเลยที่ 3 

ขายที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยท่ี 4 ไป แม้จําเลยท่ี 4 ซื้อไว้โดยสุจริตเสียค่าตอบแทนและจดทะเบียนถูกต้อง

ตามกฎหมาย จําเลยที่ 4 ก็ไม่มีสิทธิอย่างใดในที่ดินพิพาท ตามหลักกฎหมายทั่วไปที่ว่า ผู้รับโอนไม่มีสิทธิ

ดีกว่าผู้โอน 
  โจทก์ฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่างจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 3 

และระหว่างจําเลยที่ 3 กับจําเลยที่ 4 โดยอ้างว่าจําเลยท่ี 1 นําที่ดินพิพาทซึ่งโจทก์มีสิทธิครอบครองไปขาย

โดยไม่ชอบ และขอให้เพิกถอน น.ส.3 ก. ที่จําเลยท่ี 3 ออกโดยไม่ชอบ  กรณีจึงมิใช่เป็นการฟ้องขอให้

เพิกถอนการฉ้อฉล ดังนั้น แม้โจทก์จะฟ้องเกิน 1 ปี นับแต่วันทราบมูลคดีนี้ คดีโจทก์ก็ไม่ขาดอายุความ 

โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องให้เพิกถอนนิติกรรมดังกล่าวได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 704/2542 

  การที่จําเลยนําสืบพยานบุคคลว่าสัญญาจะซื้อขายที่ดิ นเป็นสัญญาประกันหนี้ที่จําเลย

เป็นหนี้โจทก์ไม่ใช่สัญญาจะซื้อขายนั้น เป็นการนําสืบหักล้างว่าสัญญาจะซื้อขายไม่ถูกต้องและไม่มีผล

ใช้บังคับตามกฎหมาย ไม่ใช่การนําสืบเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อความในเอกสาร จึงต้องห้ามตาม ป .วิ.พ. 

มาตรา 94 วรรคสุดท้าย 
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จําเลยร่วมรับโอนที่ดินพิพาทจากจําเลยหลังจากจําเลยถูกโจทก์ฟ้องเป็นคดีนี้แล้ว และ ช.  
ผู้รับมอบอํานาจจากโจทก์ได้ทําหนังสือแจ้งเรื่องการซื้อขายที่ดินพิพาทไปยังจําเลยร่วมก่อนแล้ว การที ่
จําเลยร่วมรู้ถึงข้อความจริงอันเป็นทางให้โจทก์ต้องเสียเปรียบก่อนรับโอนจึงถือไม่ได้ว่าเป็นการกระทํา

โดยสุจริต 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2655/2542 

  สัญญาประนีประนอมยอมความซึ่งจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 2 และที่ 3 ได้ทํากันและศาล

ได้มีคําพิพากษาตามยอมเป็นผลสืบเนื่องมาจากจําเลยท่ี 1 กับจําเลยที่ 2 และที่ 3 ได้ทําสัญญาสิทธิ

อาศัยห้องชุดพิพาท แม้ขณะที่จําเลยท่ี 1 กับจําเลยที่ 2 และที่ 3 ทําสัญญาดังกล่าวยังไม่มีกฎหมาย

รับรองสิทธิของคนต่างด้าวท่ีเข้ามาอยู่ในราชอาณาจักรไทยให้ถือกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพย์ได้ จําเลย

ที่ 2 และที่ 3 ซึ่งเป็นคนต่างด้าวจึงไม่อาจถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดพิพาทได้ ต้องเลี่ยงมาทําสัญญาสิทธิ

อาศัย และการที่จําเลยทั้งสามไม่ได้ นําพาที่จะดําเนินการจดทะเบียนโดยปล่อยเวลาให้ล่วงเลยไปเกือบ 

10 ปี ก็ไม่ได้ทําให้สัญญาสิทธิอาศัยเสียไป เมื่อสิทธิอาศัยดังกล่าวมีอยู่ก่อนหนี้ค่าภาษีอากรของจําเลย

ที่ 1 ค้างชําระโจทก์ และจําเลยที่ 2 และที่ 3 ได้ชําระหนี้ให้แก่บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ ร . ครบถ้วน

ตามที่จําเลยทั้งสามได้ตกลงกันไว้ จําเลยท่ี 2 และที่ 3 ก็ชอบที่จะขอให้จําเลยที่ 1 จดทะเบียนสิทธิ

อาศัยห้องชุดพิพาทให้จําเลยที่ 2 และที่ 3 ได้ แม้จําเลยท่ี 2 และที่ 3 จะทราบว่าโจทก์ได้ยึดทรัพย์สิน

ของจําเลยที่ 1 รวมท้ังห้องชุดพิพาทก่อนที่จําเลยท่ี 2 และที่ 3 จะฟ้องจําเลยท่ี 1 ก็ตาม ก็เป็นการใช้สิทธิ

โดยชอบของจําเลยที่ 2 และที่ 3 การที่จําเลยทั้งสามทําสัญญาประนีประนอมยอมความกันจึงถือไม่ได้ว่า

จําเลยทั้งสามสมคบกันกระทําการโดยไม่สุจริตโดยรู้อยู่ว่าเป็นทางให้โจทก์เสียเปรียบอันเป็นการฉ้อฉล

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 237 โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องขอให้เพกิถอนสัญญาประนีประนอมยอมความได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5738-5739/2545 

  โจทก์ฟ้องบังคับให้จําเลยที่ 1 กับพวกโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ จําเลยทั้งห้าทราบ

เรื่องดีแล้ว แต่จําเลยท่ี 2 ถึงท่ี 5 ยังรับโอนที่ดินพิพาทจากจําเลยที่ 1 แสดงให้เห็นว่าจําเลยท้ังห้ามี

เจตนาโอนและรับโอนที่ดินพิพาทเพื่อขัดขวางมิให้โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้ของจําเลยที่ 1 ได้รับชําระหนี้ทั้งหมด

ตามที่โจทก์ได้ใช้สิทธิเรียกร้องทางศาลให้จําเลยที่ 1 ชําระหนี้ไว้แล้ว นิติกรรมการซื้อขายที่ดินพิพาท

ดังกล่าวจึงเป็นนิติกรรมท่ีมีวัตถุประสงค์เป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชน

ตกเป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 150 โจทก์ซึ่งเป็นผู้มีส่วนได้เสียย่อมมีสิทธิฟ้องขอให้เพิกถอนได้

โดยไม่จําต้องใช้สิทธิในเรื่องการเพิกถอนการฉ้อฉลตาม ป.พ.พ. มาตรา 237 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1765/2546 

  จําเลยที่ 1 กับผู้ซื้อรายอื่นๆ ต่างทําสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินกับจําเลยที่ 2 ซึ่งตามสัญญา

จะซื้อจะขายระบุว่า จําเลยที่ 2 ในฐานะผู้จะขายที่ดินยินยอมให้จําเลยที่ 1 ในฐานะผู้จะซื้อลงช่ือร่วมใน

โฉนดที่ดินพร้อมกับผู้ซื้อรายอื่นๆ แล้วจําเลยท่ี 2 จะแบ่งแยกที่ดินตามส่วนของจําเลยที่ 1 ในนามของ

จําเลยที่ 1 โดยจําเลยท่ี 1 จะต้องชําระราคาที่ดินส่วนที่เหลือให้เสร็จภายใน 6 เดือน นับแต่วันได้รับโฉนด 

หากไม่สามารถชําระได้จะต้องโอนที่ดินคืนแก่จําเลยที่ 2 โดยจําเลยท่ี 1 ทําหนังสือมอบอํานาจให้จําเลย

ที่ 2 ยึดถือไว้ เมื่อจําเลยที่ 1 ไม่สามารถชําระค่าท่ีดินส่วนที่เหลือ จําเลยที่ 2 จึงใช้หนังสือมอบอํานาจ
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ของจําเลยที่ 1 ดังกล่าวโอนที่ดินพิพาทกลับคืนมาเป็นของจําเลยท่ี 2 อีก ท้ังการโอนขายท่ีดินพิพาท

ของจําเลยที่ 1 ให้แก่จําเลยที่ 2 มิใช่การให้โดยเสน่หา และจําเลยที่ 2 รับโอนที่ดินพิพาทจากจําเลยที่ 1  
โดยไม่รู้ว่าจะทําให้โจทก์เสียเปรียบ โจทก์จึงไม่สามารถขอให้เพิกถอนการซื้อขายได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 10907/2546 

  เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายมีโจทก์และ บ . เป็นผู้จะซื้อ โดยโจทก์ประสงค์จะนําท่ีดินไปใช้

ทําเป็นทางเข้าออกและได้ชําระค่าท่ีดินให้แก่จําเลยที่ 1 ครบถ้วนแล้ว จําเลยที่ 1 จึงมีหน้าที่จดทะเบียน

โอนที่ดินพิพาท คือที่ดินโฉนดเลขท่ี 7955, 7956, 7958 และ 7959 ให้แก่โจทก์และ บ. การที่จําเลย

ที่ 1 โอนที่ดินพิพาทตามโฉนดเลขท่ี 7955 และ 7958 ให้แก่จําเลยที่ 2 ผู้เดียว อ้างว่าจําเลยที่ 2     

รับโอนแทน บ . โดยไม่จดทะเบียนโอนให้แก่โจทก์ด้วย จึงเป็นการชําระหนี้ผิดจากสัญญาจะซื้อจะขาย 

จําเลยที่ 2 เป็นภริยาและตัวแทนของ บ. ย่อมถือได้ว่าทราบวัตถุประสงค์ในการจะซื้อที่ดินพิพาทของโจทก์ 

และถือว่าจําเลยท้ังสองร่วมกันโอนที่ดินโดยรู้อยู่ว่าเป็นทางให้โจทก์เสียเปรียบ โจทก์จึงฟ้องขอให้เพิกถอน

นิติกรรมการโอนที่ดินระหว่างจําเลยทั้งสองได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 481/2548 

  จําเลยที่ 1 และบิดาเป็นเจ้าของรวมในที่ดินพิพาทได้โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทให้แก่

จําเลยที่ 2 โดยอ้างว่าเป็นการหักหนี้ที่จําเลยที่ 1 และบิดามีต่อ พ. และที่ พ. เป็นหนี้จําเลยที่ 2 ซึ่งไม่

สมเหตุสมผล เนื่องจากไม่ปรากฏหลักฐานใดน่าเช่ือว่าจําเลยท่ี 1 และบิดาเป็นหนี้ พ. ต่อมาอีกประมาณ 

2 เดือน จําเลยท่ี 3 ซึ่งเป็นมารดาเลี้ยงของจําเลยที่ 2 ซื้อที่ดินพิพาทคืนจากจําเลยที่ 2 โดยไม่มี

พยานหลักฐานที่แสดงให้เห็นว่ามีการชําระหนี้เงินค่าซื้อที่ดินพิพาท ข้อเท็จจริงฟังไม่ได้ว่ามีการซื้อขาย

ที่ดินพิพาทระหว่างจําเลยที่ 2 และที่ 3 กันจริง การรับโอนกรรมสทิธ์ิที่ดินพิพาทของจําเลยที่ 3 จึงเป็น

การรู้เท่าถึงข้อความจริงอันเป็นทางให้โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้ของจําเลยที่ 1 เสียเปรียบ โจทก์ชอบที่จะ

ขอให้เพิกถอนได้ 

 
สิทธิยึดหน่วง 

  มาตรา 241 ผู้ใดเป็นผู้ครองทรัพย์สินของผู้อื่น และมีหนี้อันเป็นคุณประโยชน์แก่ตน

เกี่ยวด้วยทรัพย์สินซึ่งครองนั้นไซร้  ท่านว่าผู้นั้นจะยึดหน่วงทรัพย์สินนั้นไว้จนกว่าจะได้ชําระหนี้ก็ได้   

แต่ความท่ีกล่าวนี้ท่านมิให้ใช้บังคับ เม่ือหนี้นั้นยังไม่ถึงกําหนด 

  อนึ่งบทบัญญัติในวรรคก่อนนี้ ท่านมิให้ใช้บังคับ ถ้าการที่เข้าครอบครองนั้นเริ่มมาแต่

ทําการอันใดอันหนึง่ซึ่งไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7326/2541 

  โจทก์ตกลงแบ่งที่ดินตามโฉนดฉบับพิพาทให้แก่จําเลยทั้งสองตามสัญญาประนีประนอม 

ยอมความท่ีทําต่อกัน แม้ยังไม่ได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์แต่โจทก์ก็ได้มอบการครอบครองท่ีดินให้

จําเลยทั้งสองแล้ว ดังนี้ ย่อมเข้าลักษณะเป็นสัญญาแบ่งทรัพย์ซึ่งมีผลผูกพันโจทก์อยู่ เม่ือจําเลยทั้งสอง

เป็นผู้ครอบครองท่ีดินซึ่งเป็นส่วนหนึ่งในโฉนดฉบับพิพาทในฐานะผู้รับแบ่งทรัพย์อันเป็นการครอบครอง

ที่ดินของโจทก์โดยชอบ จําเลยทั้งสองจึงถือได้ว่ามีหนี้ที่เป็นคุณประโยชน์แก่จําเลยท้ังสองเกี่ยวกับโฉนด
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ฉบับพิพาทตาม ป.พ.พ. มาตรา 241 ฉะนั้นจําเลยทั้งสองจึงมีสิทธิยึดหน่วงโฉนดฉบับพิพาทไว้จนกว่า

จะได้รับแบ่งทรัพย์ในฐานะผู้มีสิทธิอันชอบธรรมตามสัญญาประนีประนอมยอมความ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6531/2546 

  จําเลยที่ 1 ทําสัญญาจะขายที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์โดยรับเงินมัดจําไว้แล้ว ท้ังได้ส่งมอบ

ที่ดินพิพาทให้โจทก์เข้าครอบครองตลอดมา เมื่อโจทก์เป็นผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทตามสัญญาจะซื้อจะขาย

ที่ดินดังกล่าว โจทก์ก็ย่อมมีสิทธิยึดหน่วงท่ีดินพิพาทไว้จนกว่าจะได้รับโอนกรรมสิทธิ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 241 

เมื่อจําเลยท่ี 1 ไม่โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทให้โจทก์ โจทก์ซึ่งเป็นผู้ทรงสิทธิยึดหน่วงย่อมมีสิทธิฟ้อง

บังคับจําเลยที่ 1 ให้ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทแก่โจทก์ได้ คดีโจทก์ไม่ขาดอายุความตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 193/27 และโจทก์หาจําต้องใช้สิทธิบังคับตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินภายในกําหนด

อายุความ 10 ปี ไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที ่6734/2547 

  โจทก์กับ ข. ได้ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทโดยโจทก์ชําระราคาครบถ้วนแล้ว ส่วน ข. 

ได้ส่งมอบที่ดินพิพาทให้โจทก์ครอบครอง แต่ยังมิได้จดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ หนี้ดังกล่าว

จึงเป็นคุณประโยชน์แก่โจทก์เกี่ยวด้วยทรัพย์สินซึ่งครอบครองอยู่จนกว่าจะมีการจดทะเบียนโอน โจทก์

ย่อมเป็นผู้ทรงสิทธิยึดหน่วงที่ดินพิพาทตามความหมายใน ป.พ.พ. มาตรา 241 แม้คดโีจทก์ขาดอายุความ

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1754 วรรคสาม ก็ตาม แต่ตามมาตรา 1754 วรรคสาม ยังบัญญัติให้อยู่ภายใต้

บังคับแห่งมาตรา 193/27 ก็กําหนดให้ผู้ทรงสิทธิยึดหน่วงที่ดนิไว้จนกว่าจําเลยท้ังสองซึ่งเป็นทายาทของ ข. 

ไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ ท้ังยังมีสิทธิฟ้องบังคับให้จําเลยทั้งสองจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาท

ให้โจทก์ด้วย เม่ือศาลช้ันต้นวินิจฉัยปัญหาเรื่องอายุความมรดกที่จําเลยท้ังสองให้การต่อสู้ไว้ตาม ปพพ . 

มาตรา 1754 วรรคสาม ทั้งในชั้นอุทธรณ์โจทก์ได้อุทธรณ์เรื่องอายุความดังกล่าวและอ้างว่ามีสิทธิยึดหน่วง

ตาม ป .พ.พ. มาตรา 241 ด้วย ซึ่งศาลอุทธรณ์ภาค 3 ก็ได้วินิจฉัยเรื่องอายุความมรดกตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 1754 วรรคสาม ประกอบมาตรา 193/27 และมาตรา 241 อันเป็นเรื่องอายุความมรดกตามที่

คู่ความว่ากล่าวกันมาโดยชอบ  จึงมิใชเ่ป็นกรณีที่ศาลอุทธรณ์ภาค 3 พิพากษาเกินคําฟ้องอุทธรณ์ของโจทก์ 

 

สัญญาต่างตอบแทน 

  มาตรา 369 ในสัญญาต่างตอบแทนนั้น คู่สัญญาฝ่ายหนึ่งจะไม่ยอมชําระหนี้จนกว่า

อีกฝ่ายหนึ่งจะชําระหนี้ หรือขอปฏิบัติการชําระหนี้ก็ได้ แต่ความข้อนี้ท่านมิให้ใช้บังคับถ้าหนี้ของคู่สัญญา

อีกฝ่ายหนึ่งยังไม่ถึงกําหนด 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3421/2545 

  โจทก์เป็นภริยาของ บ. ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินพิพาท โดยมิได้จดทะเบียนสมรสกัน หลังจาก 

บ. ถึงแก่ความตาย โจทก์ได้ครอบครองท่ีดินพิพาทอย่างเป็นของตนเองตลอดมา จําเลยซึ่งเป็นพี่ของ บ. 

มิได้เข้ามาเกี่ยวข้องด้วยเลย ต่อมาโจทก์ต้องการเป็นผู้ถือสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาททางทะเบียนให้ถูกต้อง 

แต่พนักงานเจ้าหน้าที่ไม่อาจดําเนินการให้ได้เพราะโจทก์กับ บ. มิได้จดทะเบียนสมรสกัน จึงแนะนําให้

โจทก์ไปตามจําเลยมาขอรับโอนมรดกที่ดินพิพาทของ บ. แล้วให้จําเลยโอนทีด่ินพิพาทแก่โจทก์ภายหลัง 
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ซึ่งเป็นเรื่องไม่ถูกต้องเพราะขณะนั้นที่ดินพิพาทไม่เป็นทรัพย์มรดกของ บ โ. แล้ว การที่จําเลยทํา

หนังสือสัญญาว่าจะให้ที่ดินพิพาทแก่โจทก์ก่อนไปจดทะเบียนโอนมรดกจึงมิใช่สัญญาจะให้ที่ดิน แต่

เป็นสัญญาที่ไม่มีชื่ออย่างหนึ่งที่ไม่ต้องทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 526 ดังนั้น ท่ีจําเลยยื่นคําขอรับมรดกที่ดินพิพาทต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จึงเป็นการดําเนินการตาม

สัญญาท่ีทําไวก้ับโจทก์นั่นเอง จําเลยต้องโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ตามสัญญาดังกล่าว 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 828/2547 

  สัญญาแลกเปลี่ยนที่ดินและบันทึกข้อตกลงมีข้อตกลงให้ทั้งฝ่ายโจทก์และจําเลยทั้งสอง

มีหน้าที่ท่ีจะต้องโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินในส่วนที่มีอาคารปลูกสร้างรุกล้ําของแต่ละฝ่ายให้แก่กันและกัน  

และจําเลยทั้งสองมีหน้าที่ท่ีจะต้องยื่นเรื่องราวขอแบ่งแยกที่ดินส่วนที่เกินจากอาคารของจําเลยทัง้สอง

ให้แก่ฝ่ายโจทก์อีกด้วย สัญญาดังกล่าวจึงเป็นสัญญาจะแลกเปลี่ยนที่ดินซึ่งเป็นสัญญาต่างตอบแทน  

หากบังคับฝ่ายหนึ่งชําระหนี้ก็ต้องบังคับให้อีกฝ่ายชําระหนี้ตอบแทนได้ แม้โจทก์ทั้งสองฟ้องจําเลยทั้งสอง

โดยไม่ได้มีคําขอท้ายฟ้องเสนอขอโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินที่ฝ่ายโจทก์จะต้ องโอนให้แก่จําเลยท้ังสองตาม

สัญญาก็ตาม ก็หาเป็นเหตุให้โจทก์ทั้งสองไม่มีอํานาจฟ้องแต่อย่างใดไม่ โจทก์ทั้งสองจึงมีอํานาจฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6746/2547 

  สัญญาจะซื้อจะขายบ้ านพร้อมท่ีดินระหว่างโจทก์และจําเลย เป็นสัญญาต่างตอบแทน  

และล่วงเลยเวลาการชําระหนี้มาประมาณครึ่งปีแล้ว โดยโจทก์มิได้ชําระเงินดาวน์ให้ครบถ้วนตามสัญญา  

ส่วนจําเลยก็มิได้ก่อสร้างบ้านให้แล้วเสร็จภายในกําหนดที่ตกลงเช่นกัน หนี้ที่จําเลยทวงถามเป็นเงินดาวน์

งวดสุดท้ายเพียง 29,500 บาท ซึ่งโจทก์ชําระมาแล้วถึง 642,000 บาท คงเหลือเพียงการโอนกรรมสิทธิ์กัน

และชําระเงินทีเ่หลือทั้งหมด โดยวิธีกู้เงินจากธนาคารเท่านั้น ดังนั้น หนังสือบอกกล่าวของจําเลยที่ทวงถาม

ให้โจทก์ชําระหนี้เงินดาวน์งวดสุดท้ายเพื่อให้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญานั้น จําเลยจะต้องขอปฏิบัติการชําระหนี้

ต่อโจทก์ด้วยว่าจําเลยพร้อมท่ีจะโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและบ้านให้แก่โจทก์แล้ว เมื่อจําเลยมิได้ขอปฏิบัติการ

ชําระหนี้ด้วย โจทก์จะไม่ยอมชําระหนี้นั้นก็ได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 369 เมื่อโจทก์บอกเลิกสัญญา

ภายหลังจากจําเลยเคยบอกเลิกสัญญามาแล้ว เท่ากับต่างฝ่ายต่างมีเจตนาเลิกสัญญาต่อกัน สัญญาระหว่าง

โจทก์และจําเลยจึงเป็นอันเลิกกันคู่สัญญาแต่ละฝ่ายจําตอ้งให้อีกฝ่ายกลับคืนสู่ฐานะที่เป็นอยู่เดิม จําเลย

ต้องคืนเงินดาวน์ที่โจทก์ชําระแล้วทั้งหมดแก่โจทก์พร้อมดอกเบี้ยตาม ป.พ.พ. มาตรา 391  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 406/2548 

  โจทก์และจําเลยตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมอาคารพาณิชย์ 3 ห้อง ซึ่งตาม

ข้อตกลงเป็นการจะซื้อที่ดินพร้อมด้วยอาคารพาณิชย์มาเป็นของโจทก์ แต่เพียงผู้เดียวมิใช่จะซื้อส่วน

เพื่อเข้าเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินเท่านั้น เพราะมีผลแตกต่างกันซึ่งต้องมีการตกลงกันเป็นพิเศษ

โดยชัดแจ้ง จําเลยมีหน้าที่ท่ีจะต้องแบ่งแยกที่ดินออกเป็นแปลงๆ ตามพ้ืนที่ของอาคารพาณิชย์ที่โจทก์

จะซื้อและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินแต่ละแปลงให้โจทก์ แต่เมื่อถึงวันนัดจดทะเบียนจําเลยมิได้

แบ่งแยกที่ดินพร้อมท่ีจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่โจทก์ แม้โจทก์ไม่ไปตามนัดและมีเงินพอที่จะ

ชําระราคาส่วนที่เหลือให้แก่จําเลยหรือไม่ก็ตาม โจทก์ก็มิได้เป็นฝ่ายผิดสัญญา ที่จําเลยจะริบเงินที่โจทก์

จ่ายแล้วท้ังหมดตามข้อตกลงในสัญญาได้ สัญญายังคงมีผลผูกพันให้โจทก์และจําเลยชําระหนี้ตอบแทน
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กันอยู่ เม่ือโจทก์มีหนังสือแจ้งให้จําเลยไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้โจทก์ในเวลาต่อมา แต่จําเลย

ไม่ไปตามนัด ถือได้ว่าจําเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญาไม่ชําร ะหนี้แก่โจทก์ จึงต้องคืนเงินมัดจําแก่โจทก์ตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 378 (3) และมีสิทธิเรียกเบี้ยปรับเพื่อการไม่ชําระหนี้จากจําเลยได้ตามมาตรา 380 อีกด้วย 
 
สัญญาเพื่อประโยชน์บุคคลภายนอก 

  มาตรา 374 ถ้าคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งทําสัญญาตกลงว่าจะชําระหนี้แก่บุคคลภายนอกไซร ้

ท่านว่าบุคคลภายนอกมีสิทธิจะเรียกชําระหนี้จากลูกหนี้โดยตรงได้ 

  ในกรณีดังกล่าวมาในวรรคต้นนั้น สิทธิของบุคคลภายนอกย่อมเกิดมีข้ึนตั้งแต่เวลาท่ีแสดง

เจตนาแก่ลูกหนี้ว่าจะถือเอาประโยชน์จากสัญญานั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6478/2541 

  ในบันทึกข้อตกลงท้ายทะเบียนการหย่า กับบันทึกการหย่า ซึ่งโจทก์จําเลยได้ทําขึ้นต่างหาก 

มีข้อความระบุว่าโจทก์จําเลยตกลงยินยอมโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินรวม 7 แปลง ให้แก่บุตรทั้งสอง โดยระบุ

หมายเลขท่ีดินทุกแปลงไว้อย่างชัดแจ้งการที่จําเลยทําข้อตกลงดังกล่าวโดยโจทก์เป็นคู่สัญญาจึงเป็นการทํา

สัญญาเพ่ือชําระหนี้แก่บุตรทั้งสองซึง่เป็นบุคคลภายนอกตาม ป.พ.พ. มาตรา 374 วรรคหนึ่งแม้จะไม่ได้

นําไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ก็มีผลสมบูรณ์ตามกฎหมายย่อมผูกพันจําเลยให้ปฏิบัติตาม

ข้อตกลงนั้น กรณีหาใช่การให้หรือคําม่ันว่าจะให้อสังหาริมทรัพย์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 525, 526 ไม่  
  ภายหลังท่ีโจทก์จําเลยทําบันทึกข้อตกลงท้ายทะเบียนการหย่าแล้วจําเลยผิดสัญญาไม่ยอม

โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้แก่บุตรทั้งสอง โจทก์มีหนังสือบอกกล่าวให้จําเลยจัดการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้แก่

บุตรทั้งสองตามข้อสัญญาแต่จําเลยเพิกเฉย จึงถือว่าโจทก์ในฐานะคู่สัญญาและได้กระทําการแทนบุตร

ทั้งสองซึ่งเป็นผู้เยาว์ได้แสดงเจตนาแก่จําเลยที่จะถือเอาประโยชน์จากข้อตกลงในสัญญานั้นแล้ว จําเลย

จะยกเหตุว่าบุตรทั้งสองยังไม่ได้แสดงเจตนามายังจําเลยเพื่อให้ระงับสิทธินั้นหาได้ไม่ ทั้งนี้ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 375 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4561/2544 

  บันทึกข้อตกลงเกี่ยวกับสินสมรสต่อท้ายทะเบี ยนการหย่าระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1  

ที่ตกลงยกบ้านพิพาทให้แก่บุตรทั้งสามนั้นเป็นสัญญาเพ่ือประโยชน์บุคคลภายนอกตาม ป.พ.พ. มาตรา 374 

วรรคหนึ่ง แต่บุตรทั้งสามไม่ได้แสดงเจตนาต่อโจทก์กับจําเลยที่ 1 ว่าจะถือเอาประโยชน์จากสัญญานั้น

ตามมาตรา 374 วรรคสอง กรรมสิทธิ์ในบ้ านพิพาทจึงยังเป็นของโจทก์กับจําเลยที่ 1 คนละครึ่ง 

นอกจากนี้โจทก์ยังอ้างว่าที่ดินพิพาทเป็นสินสมรส ซึ่งหากฟังได้ตามที่โจทก์อ้าง โจทก์ย่อมมีกรรมสิทธิ์

ในที่ดินพิพาทคนละครึ่งหนึ่งเช่นเดียวกัน การที่จําเลยที่ 1 นําที่ดินและบ้านพิพาทซึ่งโจทก์มีกรรมสิทธิ์

ร่วมด้วยไปขายให้แก่จําเลยท่ี 2 โดยโจทก์มิได้ยินยอมด้วย ย่อมเป็นการโต้แย้งสิทธิของโจทก์ โจทก์จึงมี

อํานาจฟ้องจําเลยทั้งสองได ้
  ว. ได้ยกที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยที่ 1 ระหว่างปี 2514 ถึง  2516 ที่ดินพิพาทจึงเป็น

สินสมรสตาม ป.พ.พ. บรรพ 5 เดิม มาตรา 1466 เพราะการให้มิได้แสดงว่าให้ไว้เป็นสินส่วนตัวตาม

มาตรา 1464 (3) และกรณีเป็นการยกให้ก่อนปี 2519 จึงไม่อาจใช้ ป.พ.พ. บรรพ 5 ที่ได้ตรวจชําระใหม ่
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พ.ศ.2519 บังคับ นอกจากนี้จําเลยที่ 1 เคยขายฝากที่ดินพิพาทให้แก่ ท. เมื่อปี 2525 และมิได้ไถ่คืน

ภายในกําหนด ต่อมาจึงได้ซื้อคืนจาก ท . เมื่อปี 2526 แม้จะใส่ชื่อจําเลยท่ี 1 เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์

เพียงผู้เดียว ก็ต้องถือว่าเป็นทรัพย์สินที่ได้มาระหว่างสมรส เป็นสินสมรสของโจทก์กับจําเลยที่ 1 ตาม

มาตรา 1474 (1) ป.พ.พ. บรรพ 5 ที่ได้ตรวจชําระใหม่ พ.ศ.2519 
  ที่ดินและบ้านพิพาทเป็นสินสมรสระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1 แม้จําเลยที่ 2 จะทําสัญญา

ดังกล่าวกับจําเลยที่ 1 โดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนสัญญาดังกล่าวก็ไม่มีผลผูกพันกรรมสิทธิ์ส่วนของ

โจทก์ตามมาตรา 1361 วรรคสอง แต่ยังคงมีผลผูกพันกรรมสิทธิ์ในส่วนของจําเลยที่ 1 ตามมาตรา 1361 

วรรคหนึ่ง โจทก์จึงฟ้องขอให้เพิกถอนสัญญาซื้อขายท่ีดินและ บ้านพิพาทระหว่างจําเลยทั้งสองในส่วนที่

เกี่ยวข้องกับกรรมสิทธิ์ของโจทก์ได ้
 
มัดจ า 

  มาตรา 378 มัดจํานั้น ถ้ามิได้ตกลงกันไว้เป็นอย่างอื่น ท่านให้เป็นไปดังจะกล่าวต่อไปนี้ คือ 

  (1) ให้ส่งคืน หรือจัดเอาเป็นการใช้เงินบางส่วนในเมื่อชําระหนี้ 

  (2) ให้ริบ ถ้าฝ่ายที่วางมัดจําละเลยไม่ชําระหนี้ หรือการชําระหนี้ตกเป็นพ้นวิสัย 

เพราะพฤติการณ์อันใดอันหนึ่งซึ่งฝ่ายนั้นต้องรับผิดชอบ หรือถ้ามีการเลิกสัญญาเพราะความผิด 

ของฝ่ายนั้น 

  (3) ให้ส่งคืน ถ้าฝ่ายท่ีรับมัดจําละเลยไม่ชําระหนี้ หรือการชําระหนี้ตกเป็นพ้นวิสัย 

เพราะพฤติการณ์อันใดอันหนึ่งซึ่งฝ่ายนี้ต้องรับผิดชอบ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3301/2547 
  โจทก์ชําระเงินจํานวน 30,000 บาท ให้แก่จําเลยในวันจอง และจํานวน 120,000 บาท 

ในวันทําสัญญาจะซื้อจะขายบ้านพร้อมท่ีดิน ดังนั้น เงินจํานวน 150,000 บาท จึงเป็นทรัพย์สินที่โจทก์

ได้ให้แก่จําเลยแล้วในวันทําสัญญา เพื่ อให้จําเลยยึดไว้เป็นการชําระหนี้บางส่าวนและเป็นประกันการที่จะ

ปฏิบัติตามสัญญาจึงถือเป็นมัดจํา ส่วนหลังจากวันทําสัญญาจะซื้อจะขายแล้ว โจทก์ยังผ่อนชําระให้แก่

จําเลยรวม 12 งวด เป็นเงิน 840,000 บาท ย่อมไม่อาจถือเป็นมัดจํา แต่เป็นเพียงการชําระราคาบ้าน

และที่ดินบางส่วน ดั งนั้น เม่ือโจทก์เป็นฝ่ายผิดสัญญาและจําเลยบอกเลิกสัญญาแก่โจทก์แล้ว สัญญ า 

จะซื้อจะขายดังกล่าวจึงเป็นอันเลิกกัน จําเลยจึงมีสิทธิริบมัดจําจํานวน 150,000 บาท ได้ตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 378 (2) และเมื่อสัญญาจะซื้อจะขายเลิกกัน เมื่อจําเลยบอกเลิกสัญญาแล้วให้เงินที่โจทก์ชําระ

มาแล้วทั้งหมดตกเป็นของจําเลยได้นั้น ข้อตกลงดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นเบี้ยปรับที่กําหนดเป็นจํานวนเงิน

ตาม ป .พ.พ. มาตรา 379 และถ้าเบี้ยปรับสูงเกินสมควร ศาลก็มีอํานาจลดลงให้เหลือเป็นจํานวน

พอสมควรได ้
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เลิกสัญญา 

  มาตรา 386 ถ้าคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเลิกสัญญาโดยข้อสั ญญาหรือโดยบทบัญญัติ

แห่งกฎหมาย การเลิกสัญญาเช่นนั้นย่อมทําด้วยแสดงเจตนาแก่อีกฝ่ายหนึ่ง 

  แสดงเจตนาดังกล่าวมาในวรรคก่อนนั้น ท่านว่าหาอาจจะถอนได้ไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2614/2543 
  โจทก์และจําเลยทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินและสัญญาจ้างเหมาจําเลยปลูกสร้างอาคาร  

แม้มิได้มกีําหนดเวลาโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินและส่งมอบอาคาร แต่เมื่อเป็นสัญญาต่างตอบแทน จําเลย

มีหน้าที่ต้องชําระตอบแทนแก่โจทก์ เม่ือปล่อยให้เวลาล่วงผ่านไปเนิ่นนานโดยมิได้ปฏิบัติตามสัญญา 

และได้รับทําแบบคําร้องขอยกเลิกสัญญาเพ่ือให้ผู้ท่ีเข้าทําสัญญากรอกเพื่อเลิกสัญญาและขอเงินทีช่ําระ

แล้วคืนจากจําเลยแสดงว่าจําเลยไม่สามารถปฏิบัติตามสัญญาต่อไปได้ ท้ังคําร้องนั้นก็มีผลเป็นคําสนอง 

รับคําเสนอของจําเลย ทําให้สัญญาเลิกกันทันท ีจําเลยต้องคืนเงินที่โจทก์ชําระไปแล้วทั้งหมดพร้อม 

ดอกเบี้ยแก่โจทก ์

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4900/2543 
  สัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่างโจทก์ผู้จะซื้อกับจําเลยผู้จะขายระบุให้ผู้ขายเป็นฝ่าย

ตกลงกับผู้เช่านาเอง หมายถึงว่าให้จําเลยจัดการให้ผู้เช่านาออกจากที่ดินพิพาทให้เรียบร้อยก่อนวัน

โอนกรรมสิทธ ์
  พ.ร.บ. การเช่าที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ บัญญัติให้การจัดการให้ผู้เช่า นาออกจากที่เช่า

ต้องปฏิบัติตามขัน้ตอนในกฎหมายดังกล่าวให้ถูกต้องก่อน โดยผู้ให้เช่านาต้องแจ้งเป็นหนังสือต่อผู้เช่า

นาพร้อมท้ังแสดงเหตุแห่งการบอกเลิกการเช่านาและส่งนําเนาหนังสือดังกล่าวต่อประธาน คชก. ตําบล 

และภายในเจ็ดวันนับแต่เม่ือได้รับสําเนาหนังสือตามวรรคหนึ่งให้ประธาน คชก . ตําบลหรือผู้ซึง่ได้รับ

มอบหมายจาก คชก . ตําบล แจ้งให้ผู้เช่านาที่ถูกบอกเลิกการเช่านาทราบเพื่อคั ดค้านการบอกเลิกการ

เช่านาต่อ คชก . ตําบล ภายในกําหนดสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งการที่จําเลยและ ช . ไปลงบันทึก

ประจําวันว่า ช. เลิกทํานาในที่ดินพิพาทจึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย สัญญาเช่านายังไม่เลิกกันเท่ากับจําเลย

ยังมิได้จัดการตกลงให้ผู้เช่านาออกจากที่ดินพิพาท 
  การที่เจ้าพนักงานที่ดินไม่จดทะเบียนการซื้อขายให้เนื่องจากมีผู้เช่านาท่ีดินพิพาท ยังฟัง

ไม่ได้ว่าโจทก์ผิดสัญญาต่อจําเลย แต่เมื่อจําเลยขอยกเลิกการจดทะเ บยีนซื้อขายที่ดินพิพาทแล้วโจทก์

มิได้คัดค้านและโจทก์มาฟ้องคดีอ้างว่าจําเลยผิดสัญญาโดยไม่จัดให้ผู้เช่านาออกจากที่ดินพิพาท ซึ่งใน

สัญญามิได้ระบุว่าจําเลยต้องดําเนินการให้เสร็จเมื่อใด ทั้งโจทก์มิได้กําหนดระยะเวลาให้จําเลยปฏิบัติในเวลา

อันสมควรแต่กลับฟ้องให้จําเลยปฏิบัติตามสัญญาโดยโอนที่ดินแก่โจทก์ทันทีจนจําเลยไม่อาจปฏิบัติได้ 

จําเลยซึ่งไม่ผิดสัญญาเช่นกัน 
  พฤติการณ์ที่จําเลยนัดโจทก์ไปจดทะเบียนโอนที่ดินโดยที่ยังมิได้ดําเนินการให้ผู้เช่านา

ออกไปจากที่ดินพิพาทและเมื่อโจทก์ไม่รับโอนจึงขอยกเลิกการจดทะเบียนซื้อขายกับการที่โจทก์นําคดี

มาฟ้องขอให้จําเลยโอนที่ดินโดยปลอดภาระผูกพันใด ๆ ทั้ง ๆ ท่ียังมิได้ให้เวลาจําเลยดําเนินการให ้  
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ผู้เช่านาออกไปจากที่ดินพิพาทก่อน โจทก์ย่อมรู้อยู่ว่าไม่สามารถทําได้ แต่โจทก์มีคําขอว่าถ้าไม่สามารถ

โอนที่ดินได้ก็ให้คืนเงินมัดจํา เป็นพฤติการณ์ที่ถือว่าโจทก์และจําเลยตกลงเลิกสัญญากันโดยปริยาย

โดยมิได้มีฝ่ายใดผิดสัญญา โจทก์และจําเลยจึงต้องกลับคืนสู่ฐานะดังที่เป็นอยู่เดิม 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3259/2543 

  เงื่อนไขการจะซื้อจะขายมีใจความว่า "รายการก่อสร้างและวัสดุและอุปกรณ์ที่ใช้ในการ

ก่อสร้างห้องชุดผู้จะซื้อจะต้องเป็นไปตามรายการที่ระบุไว้ของห้องชุดในเอกสารแนบท้าย 2 แต่ผู้จะขาย

สงวนสิทธิที่จะใช้วัสดุและอุปกรณ์อื่นที่มีคุณภาพเท่าเทียมกันแทนได"้ เป็นเงื่อนไขกําหนดให้ผู้จะขาย

ใช้วัสดุและอุปกรณ์อื่นแทนได้เฉพาะรายการก่อสร้างและวัสดุและอุปกรณ์ที่จะใช้ในการก่อสร้างห้องชุด

ของผู้จะซื้อเท่านั้น ตามเอกสารแนบท้ายสัญญา 2 รายการที่ระบไุว้ในรายการฝ้าเพดานระบุว่าทรัพยส์่วนกลาง

เป็นโครงสร้างอะลูมิเนียมทีบาร์บุยิปซัมบอร์ด จําเลยจึงไม่มีสิทธิก่อสร้างโดยใช้วัสดุและอุปกรณ์อื่นใน

ทรัพย์ส่วนกลาง เม่ือปรากฏว่าเพดานคอนกรีตเสริมเหล็กที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางก็คือโครางสร้างท่ีเป็น

พื้นของห้องชุดชั้นที่อยู่เหนือขึ้นไปเท่ากับจําเลยมิได้ทําฝ้าเพดาน จึงเป็นฝ่ายผิดสัญญา โจทก์มีสิทธิ

ตามสัญญาจะซื้อจะขายที่จะบังคับให้จําเลยต้องปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าวได ้
  แม้จะมีข้อสัญญากําหนดไว้ให้เลิกสัญญาได้ในกรณีใดบ้าง หากมีกรณีที่ไม่ตรงตาม

ข้อสัญญาแต่กลับตรงตามบทบัญญัติของกฎหมายก็สามารถเลิกสัญญาได้เมื่อจําเลยมิได้ก่อสร้างฝ้าเพดาน

ที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางให้ถูกต้องตามข้อตกลงในสัญญาซึ่งเป็นเรื่องท่ีคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งไม่ชําระหนี้ซึ่งรวมถึง

การชําระหนี้ที่ไม่ถูกต้องตามสัญญาด้วยตาม ป.พ.พ. มาตรา 387 ทั้งกรณีไม่ต้องด้วยตามมาตรา 216 

ซึ่งเป็นเรื่องผลของการผิดนัดทําให้เจ้าหนี้ไม่ได้รับประโยชน์จากการชําระหนี้ เมื่อโจทก์บอกกล่าวให้

จําเลยก่อสร้างฝ้าเพดานอันเป็นทรัพย์ส่วนกลางให้ถูกต้องภายในกําหนด 1 เดือนอันเป็นระยะเวลา

พอสมควร แต่จําเลยไม่ก่อสร้างให้ถูกต้อง โจทก์จึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้และไม่จําต้องปฏิบัติตาม

เงือ่นไขในการจะซื้อจะขายข้อ 6.3 ที่ว่าหากโจทก์จะเลิกสัญญาต้องบอกกล่าวจําเลยล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 

6 เดือน เพราะเป็นการเลิกสัญญาโดยบทบัญญัติแห่งกฎหมาย มิใช่การเลิกสัญญาโดยข้อสัญญาดังกล่าว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4002/2543 
  สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและอาคารพิพาทระบุว่า จําเลยจะก่อสร้างอาคารที่ตกลงจะซื้อขาย

ให้แล้วเสร็จภายในกําหนดเวลา 24 เดือนนับว่าจากวันทําสัญญาแต่เมื่อระยะเวลาสิ้นสุดลงจําเลยยังไม่ได้

เริ่มก่อสร้างอาคาร ท้ังท่ีโจทก์ชําระค่างวดแก่จําเลยตลอดมาทั้ง 24 งวด ย่อมฟังได้ว่าจําเลยเป็นฝ่าย 

ผิดสัญญาแล้ว ส่วนที่สัญญาข้อ 5 กําหนดวา่ผู้จะซื้อตกลงว่ากําหนดระยะเวลา 24 เดือนดังกล่าวสามารถ

ขยายออกไปเท่ากับระยะเวลาท่ีต้องล่าช้า... อันเนื่องมาจากระเบียบข้อบังคับของทางราชการ ความ

ล่าช้าในการขอรับใบอนุญาต หรือการอนุมัติที่จําเป็นใด ๆ จากทางราชการ รวมทั้งการปฏิบัติผิด

สัญญาของผู้รับเหมาหรือสถานการณ์เหตุการณท์ีอ่ยู่นอกเหนือการควบคุมของผู้จะขาย ตามข้อสัญญานั้น

หมายความว่าเหตุจําเป็นที่จะสามารถขยายระยะเวลาออกไปได้เท่ากับเหตุการณ์ที่ล่าช้านั้นต้องไม่ใช่เป็น

เพราะความผิดของจําเลยเอง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 8367/2547 
  โจทก์มีหนังสือบอกเลิกสัญญาเช่าอันเนื่องมาจากจําเลยต่อเติมอาคารที่เช่าและให้บุคคลอื่น

เช่าช่วงอาคารอันเป็นการผิดสัญญา โดยกําหนดให้จําเลยและบริวารออกจากอาคารที่เช่าและส่งมอบอาคาร

คืนโจทก์ในสภาพเรียบร้อยภายในวันที่ 10 กรกฎาคม 2543 ต่อมาวันที่ 19 มิถุนายน 2543 โจทก์มี

หนังสือบอกกล่าวให้จําเลยชําระค่าเช่าท่ีค้างจํานวน 2 งวด ภายใน 15 วัน หากไม่ชําระให้ถือว่าหนังสือ

ดังกล่าวเป็นการบอกเลิกสัญญา ดังนี้ การที่โจทก์บอกเลิกสัญญาเป็นเพราะเหตุจําเลยผิดสัญญาเช่าโดยการ

ต่อเติมอาคารที่เช่าและนําอาคารที่เช่าไปให้บุคคลอื่นเช่าช่วง ไม่ใช่เป็นเพราะจําเลยค้างชําระค่าเช่า   

เมื่อโจทก์บอกเลกิสัญญาแล้วสัญญาเช่าย่อมเป็นอันสิ้นผลผูกพัน จําเลยจึงต้องขนย้ายทรัพย์สินและบริวาร

ออกจากอาคารที่เช่าและส่งมอบอาคารที่เช่าคืนโจทก์ในสภาพเรียบร้อยภายในระยะเวลาท่ีโจทก์กําหนด 

การที่โจทก์มีหนังสือบอกกล่าวให้จําเลยชําระค่าเช่าท่ีค้างหลังจากที่โจทก์ได้บอกเลิกสัญญาเช่าแก่จําเลยแล้ว 

แม้จําเลยจะได้ชําระค่าเช่าท่ีค้างภายในกําหนดระยะเวลาตามหนังสือของโจทก์ ก็หามีผลทําให้สัญญาเช่า 

ที่สิ้นผลผูกพันไปแล้วกลับมีผลผูกพันขึ้นมาใหม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 408/2548 
  สัญญาจะซื้อจะขายไม่ได้มีข้อตกลงว่าจําเลยจะสร้างบ้านให้แล้วเสร็จเมื่อใด ทั้งโจทก์และ

นาง ส . ซึ่งลงช่ือเป็นพยานในสัญญาจะซื้อจะขายและเป็นผู้ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง

กับจําเลยในโครงการเดียวกันกับโจทก์ เบิกความเพียงว่า โครงการจะสร้างภายในปลายปี 2540 จึงยัง

ไม่พอถือได้ว่าสัญญาจะซื้อจะขายมีกําหนดเวลาสร้างบ้านให้แล้วเสร็จ ท่ีศาลอุทธรณ์พิจารณาจากสัญญา

จะซื้อจะขายที่ระบุว่าผู้จะขายไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์พร้อมสิ่งปลูกสร้างให้แก่ผู้จะซื้อเมื่อผู้จะซื้อ

ได้ชําระเงินดาวน์ให้แก่ผู้จะขายครบถ้วน สัญญาดังกล่าวเป็นสัญญาท่ีมีกําหนดระยะเวลาไว้โดยปริยายนั้น 

ยังไม่ต้องด้วยความเห็นของศาลฎีกา เมื่อ สัญญาจะซื้อจะขายเป็นสัญญาต่างตอบแทน และโจทก์ได้

ชําระเงินค่างวดให้แก่จําเลยแล้ว จําเลยย่อมมีหน้าที่สร้างบ้านและส่งมอบให้โจทก์ตามสัญญา และถึงแม้

สัญญาดังกล่าวจะไม่ได้กําหนดระยะเวลาการปลูกสร้างบ้านให้แล้วเสร็จไว้โดยชัดเจนก็ตาม แต่ก็ไม่ใช่ว่า

จําเลยจะสร้างบ้านให้แล้วเสร็จเมื่อใดก็ได้แล้วแต่ความพอใจของจําเลย เมื่อโจทก์ชําระเงินตามงวดให้จําเลย

ไปแล้ว 220,300 บาท ทั้งได้มีหนังสือบอกกล่าวถึงจําเลยให้ปฏิบัติตามสัญญาและชําระหนี้จนถึงวันที่

โจทก์มีหนังสือขอให้ปฏิบัติตามสัญญาและชําระหนี้ไปยังจําเลยครั้งสุดท้ายนับเป็นเวลา 5 ปีเศษ จําเลย

ยังไม่สามารถก่อสร้างบ้านให้แล้วเสร็จเช่นนี้ โจทก์ย่อมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ ซึ่งการบอกกล่าวให้

จําเลยดําเนินการภายในกําหนด 15 วัน มิเช่นนั้นให้คืนเงินที่ชําระไปแล้ว พร้อมดอกเบี้ยแก่โจทก์นับจาก

เวลาดังกล่าว ในกรณีนี้ต้องนับว่าเป็นระยะเวลาอันสมควรแล้ว 

 
ผลของการบอกเลิกสัญญา 

  มาตรา 391 เมื่อคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งได้ใช้สิทธิเลิกสัญญาแล้ว คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจําต้องให้

อีกฝ่ายหนึ่งได้กลับคืนสู่ฐานะดังที่เป็นอยู่เดิม แต่ทั้งนี้จะให้เป็นที่เสื่อมเสียแก่สิทธิของบุคคลภายนอก

หาได้ไม่ 
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  ส่วนเงินอันจะต้องใช้คืนในกรณีดังกล่าวมาในวรรคตน้นั้น ท่านให้บวกดอกเบี้ยเข้าด้วย 

คิดตั้งแต่เวลาท่ีได้รับไว้ 

  ส่วนที่เป็นการงานอันได้กระทําให้และเป็นการยอมให้ใช้ทรัพย์นั้น การที่จะชดใช้คืน  

ท่านให้ทําได้ด้วยใช้เงินตามควรค่าแห่งการนั้น ๆ หรือถ้าในสัญญามีกําหนดว่าให้ใช้เงินตอบแทน ก็ให้

ใช้ตามนั้น 

  การใช้สิทธิเลิกสัญญานั้นหากระทบกระทั่งถึงสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3301/2547 
  โจทก์ชําระเงินจํานวน 30,000 บาท ให้แก่จําเลยในวันจอง และจํานวน 120,000 บาท 

ในวันทําสัญญาจะซื้อจะขายบ้านพร้อมท่ีดิน ดังนั้น เงินจํานวน 150,000 บาท จึงเป็นทรัพย์สินที่โจทก์

ได้ใหแ้ก่จําเลยแล้วในวันทําสัญญา เพื่อให้ จําเลยยึดไว้เป็นการชําระหนี้บางสว่นและเป็นประกันการที่จะ

ปฏิบัติตามสัญญาจึงถือเป็นมัดจํา ส่วนหลังจากวันทําสัญญาจะซื้อจะขายแล้ว โจทก์ยังผ่อนชําระให้แก่

จําเลยรวม 12 งวด เป็นเงิน 840,000 บาท ย่อมไม่อาจถือเป็นมัดจํา แต่เป็นเพียงการชําระราคาบ้าน

และที่ดินบางส่วน ดังนั้น เม่ือโจทก์เป็นฝ่ายผิดสัญญาและจําเลยบอกเลิกสัญญาแก่โจทก์แล้ว สัญญา 

จะซื้อจะขายดังกล่าวจึงเป็นอันเลิกกัน จําเลยจึงมีสิทธิริบมัดจําจํานวน 150,000 บาท ได้ตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 378 (2) และเมื่อสัญญาจะซื้อจะขายเลิกกันเงินที่โจทก์ชําระค่าบา้นและที่ดินบางส่วนดังกล่าว

ต้องกลับคืนสู่ฐานะเดิมตาม ป .พ.พ. มาตรา 391 การที่โจทก์จําเลยตกลงกันว่า ถ้าโจทก์เป็นฝ่ายผิด

สัญญา เมื่อจําเลยบอกเลิกสัญญาแล้วให้เงินที่โจทก์ชําระมาแล้วท้ังหมดตกเป็นของจําเลยได้นั้น ข้อตกลง

ดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นเบี้ยปรับที่กําหนดเป็นจํานวนเงินตาม ป .พ.พ. มาตรา 379 และถ้าเบี้ยปรับ

สูงเกินสมควร ศาลก็มีอํานาจลดลงให้เหลือเป็นจํานวน พอสมควรได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6746/2547 

  สัญญาจะซื้อจะขายบ้ านพร้อมท่ีดินระหว่างโจทก์และจําเลย เป็นสัญญาต่างตอบแทน  

และล่วงเลยเวลาการชําระหนี้มาประมาณครึ่งปีแล้ว โดยโจทก์มิได้ ชําระเงินดาวน์ให้ครบถ้วนตามสัญญา 

ส่วนจําเลยก็มิได้ก่อสร้างบ้านให้แล้วเสร็จภายในกําหนดที่ตกลงเช่นกัน หนี้ที่จําเลยทวงถามเป็นเงินดาวน์

งวดสุดท้ายเพียง 29,500 บาท ซึ่งโจทก์ชําระมาแล้วถึง 642,000 บาท คงเหลือเพียงการโอนกรรมสิทธิ์กัน

และชําระเงินที่เหลือทั้งหมด โดยวิธกีู้เงินจากธนาคารเท่านั้น ดังนั้น หนังสือบอกกล่าวของจําเลยที่ทวงถาม

ให้โจทก์ชําระหนี้เงินดาวน์งวดสุดท้ายเพื่อให้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญานั้น จําเลยจะต้องขอปฏิบัติการชําระหนี้

ต่อโจทก์ด้วยว่าจําเลยพร้อมท่ีจะโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและบ้านให้แก่โจทก์แล้ว เมื่อจําเลยมิได้ขอปฏิบัติการ

ชําระหนี้ด้วย โจทก์จะไม่ยอมชําระหนี้นั้นก็ได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 369 เมื่อโจทก์บอกเลิกสัญญา

ภายหลังจากจําเลยเคยบอกเลิกสัญญามาแล้ว เท่ากับต่างฝ่ายต่างมีเจตนาเลิกสัญญาต่อกัน สัญญาระหว่าง

โจทก์และจําเลยจึงเป็นอันเลิกกันคู่สัญญาแต่ละฝ่ายจําต้องให้อีกฝ่ายกลับคืนสูฐ่านะที่เป็นอยู่เดิม จําเลย

ต้องคืนเงินดาวน์ที่โจทก์ชําระแล้วทั้งหมดแก่โจทก์พร้อมดอกเบี้ยตาม ป.พ.พ. มาตรา 391  
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 8367/2547 
  โจทก์มีหนังสือบอกเลิกสัญญาเช่าอันเนื่องมาจากจําเลยต่อเติมอาคารที่เช่าและให้บุคคลอื่น

เช่าช่วงอาคารอันเป็นการผิดสัญญา โดยกําหนดให้จําเลยและบริวารออกจากอาคารที่เช่าและส่งมอบอาคาร

คืนโจทก์ในสภาพเรียบร้อยภายในวันที่ 10 กรกฎาคม 2543 ต่อมาวันที่ 19 มิถุนายน 2543 โจทก์มี

หนังสือบอกกล่าวให้จําเลยชําระค่าเช่าท่ีค้างจํานวน 2 งวด ภายใน 15 วัน หากไม่ชําระให้ถือว่าหนังสือ

ดังกล่าวเป็นการบอกเลกิสัญญา ดังนี้ การที่โจทก์บอกเลิกสัญญาเป็นเพราะเหตุจําเลยผิดสัญญาเช่าโดยการ

ต่อเติมอาคารที่เช่าและนําอาคารที่เช่าไปให้บุคคลอื่นเช่าช่วง ไม่ใช่เป็นเพราะจําเลยค้างชําระค่าเช่า   

เมื่อโจทก์บอกเลิกสัญญาแล้วสัญญาเช่าย่อมเป็นอันสิ้นผลผูกพัน จําเลยจึงต้องขนย้ายทรัพย์สินและบริวาร

ออกจากอาคารที่เช่าและส่งมอบอาคารที่เช่าคืนโจทก์ในสภาพเรียบร้อยภายในระยะเวลาท่ีโจทก์กําหนด 

การที่โจทก์มีหนังสือบอกกล่าวให้จําเลยชําระค่าเช่าท่ีค้างหลังจากที่โจทก์ได้บอกเลิกสัญญาเช่าแก่จําเลยแล้ว 

แม้จําเลยจะได้ชําระค่าเช่าท่ีค้างภายในกําหนดระยะเวลาตามหนังสอืของโจทก์ ก็หามีผลทําให้สัญญาเช่า 

ที่สิ้นผลผูกพันไปแล้วกลับมีผลผูกพันขึ้นมาใหม่ 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1013/2548 

  สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระหว่างโจทก์กับจําเลยเป็นสัญญาต่างตอบแทน แม้มิได้กําหนด

วันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์และวันเวลาท่ีจําเลยจะต้องทําระบบสาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวก

ต่างๆ ให้แล้วเสร็จไว้ก็ตาม แต่ก็พึงอนุมานได้ว่าจําเลยจะต้องดําเนินการจัดทําสิ่งต่างๆ ดังกล่าว

ให้แล้วเสร็จโดยเร็วในระยะเวลาใกล้เคียงกับระยะเวลาท่ีให้โจทก์ชําระเงินตามสัญญาเสร็จสิ้น โจทก์ชําระเงิน

ล่วงหน้าให้แก่จําเลยตามสัญญาตลอดมาจนถึงงวดที่ 17 จําเลยก็ยังไม่ดําเนินการก่อสร้างระบบ

สาธารณูปโภคและสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ให้แล้วเสร็จ และนับแต่วันทําสัญญาจนถึงเวลาที่โจทก์

มีหนังสือบอกกล่าวให้จําเลยชําระหนี้และบอกเลิกสัญญาเป็นเวลานานถึง 7 ปี จําเลยก็ยังไม่ดําเนินการ

ให้แล้วเสร็จ จําเลยจึงเป็นฝ่ายผิดสัญญา โจทก์ย่อมมีสิ ทธิบอกเลิกสัญญาได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 387 

ฉะนั้น เมื่อคู่สัญญาเลิกสัญญาโดยชอบแล้ว คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจําต้องให้อีกฝ่ายหนึ่งได้กลับคืนสู่ฐานะ

ดังท่ีเป็นอยู่เดิมตาม ป .พ.พ. มาตรา 392 วรรคหนึ่ง ส่วนเงินอันจะต้องใช้คืนให้บวกดอกเบี้ยเข้าด้วย

คิดตั้งแต่เวลาท่ีได้รับไว้ จําเลยจึงต้องคืนเงินที่รับไว้จากโจทก์พร้อมดอกเบี้ยอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี 

นับแต่วันที่ได้รับเงินแต่ละจํานวนแก่โจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 391 วรรคสอง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5196/2548 

  โจทก์ทําสัญญาจะซื้อจะขายและพัฒนาที่ดินกับจําเลย โจทก์ผ่อนชําระเงินดาวน์แกจ่ําเลย

ครบถ้วนตามสญัญาและต่อมาจําเลยมีหนังสือแจ้งให้โจทก์ไปรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพร้อมท้ังให้นําเงิน

ที่เหลือไปชําระ แสดงว่าจําเลยได้ยืนยันต่อโจทก์ว่าจําเลยได้พัฒนาท่ีดินเสร็จเรียบร้อยแล้ว จําเลยจึงมี

หน้าที่ต้องไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินให้แก่โจทก์ตามกําหนดนัด ส่วนที่หนังสือของจําเลยระบุ

ว่าก่อนถึงวันนัดให้โจทก์มีหนังสือแจ้งแก่จําเลยก่อนวันที่กําหนดในหนังสือเพื่อเป็นการยืนยันว่าจะไป

รับโอนกรรมสิทธิ์นั้นเป็นเรื่องท่ีจําเลยกําหนดขึ้นเองฝ่ายเดียว โดยไม่มีเงื่อนไขดังกล่าวระบุในสัญญา  
อย่างไรก็ตามการที่โจทก์มีหนังสือแจ้งไปยังจําเลยว่าจําเลยยังพัฒนาท่ีดินไม่เรียบร้อย แต่โจทก์ก็พร้อม

ที่จะไปรับโอนกรรมสิทธิ์ตามวันเวลาท่ีจําเลยกําหนดนัด เพียงพอที่จะถือได้ว่าโจทก์มีหนังสือตอบรับ
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ยืนยันไปยังจําเลยแล้ว เม่ือจําเลยมิได้ไปตามกําหนดนัดจึงถือว่าจําเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญา โจทก์มีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาและเรียกร้องค่าเสียหายได ้
  การบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินในกรณีเช่นนี้ไม่มีบทกฎหมายใดบังคับว่าต้องทํา

เป็นหนังสือ การมอบอํานาจให้บอกเลิกสัญญาจึงไม่ต้องทําเป็นหนังสือเช่นกัน การที่โจทก์ได้เบิกความ

ยืนยันในชั้นพิจารณาว่าได้มอบหมายให้ทนายโจทก์มีหนังสือบอกกล่าวและบอกเลิกสัญญาไปยังจําเลย 

แสดงให้เห็นถึงเจตนาของโจทก์ว่าได้ยอมรับการกระทําของทนายความที่กระทําแทนโจทก์ในกรณีดังกล่าว 

ย่อมถือได้ว่าโจทก์ได้ให้สัตยาบันตาม ป.พ.พ. มาตรา 823 การบอกเลิกสัญญาจึงชอบแล้ว 

  โจทก์มีหนังสือบอกเลิกสัญญาและการบอกเลิกสัญาของโจทก์มีผลสมบูรณ์แล้ว แม้ต่อมา

จําเลยจะมีหนังสือนัดโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินอีกครั้งหนึ่งและโจทก์ไปที่สํานักงานที่ดินตามกําหนดนัดดังกล่าว 

ก็เป็นเพียงการให้โอกาสแก่จําเลยในการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้แก่โจทก์เพื่อจะได้ไม่มีปัญหาข้อพิพาท

กันอีกต่อไป แต่ปรากฏว่าฝ่ายจําเลยก็ยังผิดนัดอีก พฤติการณ์ดังกล่าวถือไม่ ได้ว่าโจทก์ไม่ติดใจที่จะ

เลิกสัญญากับจําเลยอีกต่อไป 

  เมื่อเลิกสัญญาต่อกันแล้วคู่สัญญาแต่ละฝ่ายจึงต้องให้อีกฝ่ายหนึ่งกลับคืนสู่ฐานะดังที่

เป็นอยู่เดิมตาม ป .พ.พ. มาตรา 391 วรรคหนึ่ง ซึ่งจําเลยมีหน้าที่ต้องคืนเงินที่ได้รับให้แก่โจทก์และ

ต้องรับผิดชําระดอกเบี้ยให้แก่โจทก์นับแต่วันที่รับไว้ด้วย ซึ่งการคิดดอกเบี้ยในกรณีเช่นนี้ไม่ใช่เป็นการ

คิดดอกเบี้ยระหว่างผิดนัด แต่เป็นเรื่องท่ีจําเลยประพฤติผิดสัญญา และโจทก์ได้บอกเลิกสัญญาแล้ว 

โจทก์จึงมีสิทธิคิดดอกเบี้ยได้ แม้ตามสัญญาจะซื้อจะขายจะไม่ได้กําหนดเรื่องดอกเบี้ยที่โจทก์จะคิดจาก

จําเลยในกรณีที่จําเลยผิดสัญญาไว้ก็ตาม แต่โจทก์ย่อมมีสิทธิคิดดอกเบี้ยได้ตามมาตรา 391 วรรคสอง 
 
ค ามั่นจะซื้อจะขาย 

  มาตรา 454 การที่คู่กรณีฝ่ายหนึ่งให้คํามั่นไว้ก่อนว่าจะซื้อหรือขายนั้น จะมีผลเป็นการ

ซื้อขายต่อเมื่ออีกฝ่ายหนึ่งได้บอกกล่าวความจํานงว่าจะทําการซื้อขายนั้นให้สําเร็จตลอดไปและคําบอกกล่าว

เช่นนั้นได้ไปถึงบุคคลผู้ให้คํามั่นแล้ว 

  ถ้าในคํามั่นมิได้กําหนดเวลาไว้เพื่อการบอกกล่าวเช่นนั้นไซร้ ท่านว่าบุคคลผู้ให้คํามั่น

จะกําหนดเวลาพอสมควร และบอกกล่าวไปยังคู่กรณีอีกฝ่ายหนึ่งให้ตอบมาเป็นแน่นอนภายในเวลากําหนด

นั้นก็ได้ ว่าจะทําการซื้อขายให้สําเร็จตลอดไปหรือไม่ ถ้าและไม่ตอบเป็นแน่นอนภายในกําหนดเวลานั้นไซร้ 

คําม่ันซึ่งได้ให้ไว้ก่อนนั้นก็เป็นอันไร้ผล 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5510/2542 
  สัญญาเช่าท่ีดินระหว่างบริษัท ร. กับโจทก์กําหนดว่า ในระหว่างอายุสัญญาเช่า ถ้าผู้เช่า 

(โจทก์) มีความประสงคจ์ะซื้อทรัพย์สินที่เช่า ผู้ให้เช่ายินยอมขายทรัพย์สินที่ให้เช่าให้ผู้เช่าหรือบุคคลที่

ผู้เช่าระบุเป็นผู้ซื้อในราคาตามวิธีคํานวณที่กําหนดไว้ต่อท้ายสัญญานั้นเป็นคําม่ันในการซื้อขายตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 454 วรรคแรก ซึ่งผู้ให้เช่าได้กําหนดเวลาให้ผู้เช่าบอกกล่าวความจําเป็นในการซื้อไว้เป็นการ

แน่นอนแล้ว ผู้ให้เช่าจึงถอนคํามั่นก่อนเวลาท่ีระบุไว้ไม่ได้ทั้งได้กําหนดราคาซื้อขายที่ดินไว้แน่นอนตาม

อัตราการเพิ่มมูลค่าของราคาที่ดินนั้นแต่ละปีจากราคาที่ดินที่ผู้ให้เช่าซื้อมา เม่ืออัตราค่าเช่าที่ดินกําหนดไว้
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ปีละ 9,176,620 บาท หากเช่าครบกําหนด 60 ปี จะเป็นจํานวนเงินถึง 550,597,200 บาท ซึ่งเป็น

จํานวนเงินสูงมาก อาจเท่าหรือสูงกว่าราคาท่ีดินที่เช่า สัญญาเช่าดังกล่าวจึงมิใช่สัญญาเช่าตามปกติธรรมดา

เพียงอย่างเดียว หากแต่เป็นสัญญาเช่าท่ีรวมถึงสิทธิท่ีจะซื้อที่ดินที่เช่าไว้ด้วย การที่พนักงานเจ้าหน้าที่

ของจําเลยนําค่าเช่าจํานวนดังกล่าวเป็นฐานในการกําหนดค่ารายปีของท่ีดินต่อเนื่องและโรงเรือนของ

โจทก์ จึงเป็นการไม่ชอบ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 742/2544 
  ที่ดินซึ่งใช้ต่อเนื่องกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น  ๆตามมาตรา 6 พ.ร.บ. ภาษี

โรงเรือนและที่ดินฯ หมายความว่าท่ีดินซึ่ งปลูกโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่น ๆ และบริเวณ

ต่อเนื่องกัน  ซึ่งตามปกติใช้ด้วยกันกับโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างนั้นๆ โจทก์เช่าที่ดินและใช้ประโยชน์ 

เพียงบางส่วน  ส่วนที่เหลือเป็นพื้นที่ว่างเปล่าซึ่งโจทก์ไม่ได้ใช้ประโยชน์ ต่อมาโจทก์ได้รับอนุญาตจากจําเลย

ใหก้่อสร้างอาคารศูนย์ฝึกอบรมในพื้นที่ว่างเปล่าดังกล่าว  ดังนี้เมื่อพื้นที่ว่างเปล่าเป็นส่วนที่มีการแบ่งแยก

เนื้อที่ใช้สอยไว้อย่างชัดเจนโดยมีรัว้คอนกรีตแบ่งอาณาเขตและมีประตูปิดแยกต่างหาก  ท่ีดินในส่วนนี้

จึงไม่ใช่ที่ดินซึ่งใช้ต่อเนื่องกับสถานีบริการน้ํามัน 
  ตามสัญญาเช่าท่ีดินระหว่างโจทก์กับบริษัท ร. จํากัดนั้น  ผู้ให้เช่าได้ให้คํามั่นในการชื้อขาย

ที่ดินแก่โจทก์ โดยในระหว่างอายุสัญญาเช่าหากโจทก์มีความประสงค์จะชื้อทรัพย์สินที่เช่าให้โจทก์แจ้ง

ความประสงค์เป็นหนังสือถึงผู้ให้เช่าแล้วผู้ให้เช่าจะขายทรัพย์สินให้ในราคาตามวธิีคํานวณที่กําหนดไว้

ต่อท้ายสัญญา  ท้ังเม่ือพิจารณาอัตราค่าเช่าที่ดินที่กําหนดไว้ปีละ 2,176,900 บาท  ระยะเวลาการเช่า

กําหนด 30 ปี  โดยโจทก์ได้ชําระค่าเช่าล่างหน้าเป็นเงิน 65,307,000  บาท แก่บริษัท ร . จํากัดแล้ว  

ซึ่งเป็นจํานวนที่สูงมากอาจจะเท่าหรือกว่าราคาที่ดินทีเ่ช่า  สัญญาเช่าดังกล่าวจึงมิใช่เป็นเพียงสัญญาเช่า

ธรรมดาแต่เพียงอย่างเดียวหากเป็นสัญญาเช่าท่ีรวมค่าสิทธิที่จะชื้อที่ดินที่เช่าในภายหน้าไว้ด้วย การนําค่าเช่า

จํานวนดังกล่าวมาเป็นฐานในการกําหนดค่ารายปีของท่ีดินต่อเนื่องและโรงเรือนของโจทก์จึงเป็นการไม่ชอบ 
ในการคํานวณค่ารายปีที่ดินต่อเนื่องนี้ต้องเทียบเคียงกับค่ารายปีของปีที่ล่วงมาแล้ว 

เป็นหลักตามมาตรา  18  แห่ง  พ .ร.บ.  ภาษีโรงเรือนและที่ดินฯ แต่เม่ือยังไม่เคยกําหนดค่ารายปีกัน

มาก่อนเนือ่งจากสถานีบริการน้ํามันโจทก์เพิง่เปิดบริการ ในการกําหนดค่ารายปีที่ดินต่อเนื่องจึงต้ อง

คํานึงถึงลักษณะของทรัพย์สิน ขนาดพ้ืนที่ ทําเลท่ีตั้ง และบริการสาธารณะที่ทรัพย์สินนั้นได้รับประโยชน์

คล้ายคลึงกันมาเทียบเคียง 
 
สัญญาจะซื้อจะขาย 

  มาตรา 456 การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ถ้ามิได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่เป็นโมฆะ วิธีนี้ให้ใชถ้ึงซื้อขายเรือมีระวางตั้งแตห้่าตันขึ้นไป ทั้งซื้อขายแพและสัตว์พาหนะด้วย 

  สัญญาจะขายหรือจะซื้อ  หรือคําม่ันในการซื้อขายทรัพย์สิน ตามที่ระบุไว้ในวรรคหนึ่ง  

ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใดลงลายมือชื่อฝ่ายผู้ต้องรับผิด เป็นสําคัญ หรือได้วาง

ประจําไว้ หรอืได้ชําระหนี้บางส่วนแล้ว ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม ่
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  บทบัญญัติที่กล่าวมาในวรรคก่อนนี้ ให้ใช้บังคับถึงสัญญาซื้อขายสังหาริมทรัพย์  ซึ่งตกลงกัน

เป็นราคาสองหมื่นบาท หรือกว่านั้นขึ้นไปด้วย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 252/2540 

  กําหนดเวลาชําระหนี้ที่ตกลงกันไว้เปน็ส่วนหนึ่งของสัญญาซึ่งเป็นสาระสําคัญ แต่คู่สัญญา

จะถือปฏิบัติตามสัญญาหรือไม่เป็นอีกเรื่องหนึ่ง การนําสืบข้อเท็จจริงว่าโจทก์ชําระหนี้ตามงวดไม่ตรงเวลา

ที่กําหนดไม่ใช่การนําสืบแก้ไขเปลี่ยนแปลงเอกสาร และที่จําเลยผ่อนผันให้โดยยินยอมรับชําระไว้แสดงว่า

ในทางปฏิบัติโจทก์จําเลยมิได้มีเจตนาถือเอากําหนดเวลาชําระเงินค่าที่ดินตามงวดเคร่งครัดตามสัญญา 

ดังนั้น เม่ือครบกําหนดชําระเงินงวดที่ 10 โจทก์ยังไม่ชําระ  จําเลยมีหน้าที่ต้องบอกกล่าวโจทก์ชําระหนี้

ภายในเวลาพอสมควร ตาม ป.พ.พ. มาตรา 387 หากโจทก์ไม่ชําระ จําเลยมีสิทธิเลิกสัญญาได้ ปรากฏว่า

เมือ่ถึงกําหนดชําระเงินงวดที่ 10 โจทก์ไม่ชําระ จําเลยไม่เคยแจ้งโจทก์ให้ชําระในเวลาท่ีกําหนดและ

มิได้ปฏิบัติตามมาตรา 387 ดังกล่าวถือไม่ได้ว่าโจทก์เป็นฝ่ายผิดสัญญา สัญญาจึงไม่เลิกกัน 
  สัญญาจะซื้อขายที่ดินพร้อมบ้านเป็นสัญญาต่างตอบแทนซึ่งจําเลยจะต้องสร้างบ้านให้เสร็จ

และโอนกรรมสิทธิใ์นที่ดินพร้อมบ้านแก่โจทก์ในวันที่โจทก์จะชําระเงินงวดสุดท้าย ซึ่งตามปกติจะต้องมี

กําหนดเวลาสร้างบ้านให้แล้วเสร็จไว้ในสัญญาด้วยแต่ข้อตกลงในสัญญามีว่าเงินงวดสุดท้ายจะชําระให้

ในวันโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพร้อมอาคาร ณ สํานักงานที่ดิน โดยไม่ได้กําหนดเวลาการปลูกบ้านให้แล้วเสร็จไว้ 

ดังนั้น จึงเป็นหน้าที่ของจําเลยจะต้องปลูกบ้านในที่ดินให้แล้วเสร็จและพร้อมจะจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ให้โจทก์จึงจะมีสิทธิเรียกให้โจทก์ชําระเงินงวดสุดท้ายได้ แม้โจทก์จะขอชําระในงวดที่ 10 ก่อนงวดสุดท้าย 

ซึ่งล่วงเลยกําหนดเวลาชําระตามสัญญามา 1 ปี แ ต่ปรากฏว่าในช่วงเวลาดังกล่าวจําเลยยังปลูกบ้าน

ไม่แล้วเสร็จ จึงไม่อาจเรียกให้โจทก์ชําระเงินที่เหลือทั้งหมดได้ โจทก์ไม่ได้เป็นฝ่ายผิดสัญญา จึงมีสิทธิ

ฟ้องจําเลยให้ปฏิบัติตามสัญญาต่อไปได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1881/2540 
  ผู้ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินไม่จําต้องเป็นเจ้าของท่ีดินอยู่ในขณะทําสัญญาก็ได้เพราะสาระ 

สําคัญที่เป็นวัตถุประสงค์ของการซื้อขายก็คือให้ผู้ซื้อได้กรรมสิทธิ์โดยชําระราคาตามที่ตกลงหากผู้ขาย

สามารถจัดการให้ผู้ซื้อได้กรรมสิทธิ์โดยชําระราคาตามที่ตกลงกันไว้สัญญาจะซื้อขายนั้นก็ใช้ได้แล้ว ฉะนั้น 

การที่จําเลยไปทีส่ํานักงานทีด่ินในวันนัดพร้อมกบั ส. ผู้มีช่ือเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน และได้แสดง

เจตนาว่าจะโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินให้แก่โจทก์ตามสัญญาแต่โจทก์เกี่ยงให้จําเลยรับโอนกรรมสิทธิ์จาก ส. 

ก่อนแล้วจัดการโอนให้แก่โจทก์จึงไม่อาจตกลงกันได้ กรณีเช่นนี้ แม้ว่าจําเลยจะไม่ได้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

ในวันนัดโอนก็จะถือว่าจําเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญาไม่ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5597/2541 

  ที่ดินที่ตกลงจะซื้อขายกันเป็นที่ดินมือเปล่า ตามสัญญาจะซื้อขายมีข้อตกลงว่า โจทก์จะ

ชําระราคาค่าท่ีดินส่วนที่เหลือเมื่อได้รับโฉนดแล้ว แสดงว่าคู่สัญญาจะบังคับตามสิทธิของแต่ ละฝ่ายได้

ต่อเมื่อมีการออกโฉนดที่ดินแล้วปรากฏว่าท่ีดินพิพาทได้ออกเป็นโฉนดที่ดินเมื่อปี 2531 และ 2533 

อายุความจึงต้องเริ่มนับตั้งแต่ปีดังกล่าว มิใช่นับแต่วันทําสัญญาจะซื้อขาย 
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  ขณะทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทยังเป็นที่ดินมือเปล่า เมื่อสัญญาจะซื้อขายได้ระบุที่ตั้ง

ของท่ีดิน และระบุด้วยว่าเป็นที่ดินตามหลักฐานใบนําสํารวจซึ่งได้ระบุจํานวนเนื้อที่ดินที่จะซื้อขายกัน  

โดยให้ผู้ซื้อมีสิทธิเลือกเอาท่ีดินที่ใดก็ได้ตามใบนําสํารวจและยังระบุด้วยว่าจะชําระเงินค่าท่ีดินส่วนที่เหลือ

เมื่อได้รับโฉนดที่ดินแล้วถือว่าเป็นสัญญาจะซื้อขายที่มีสาระสําคัญครบถ้วนแล้ว จึงสมบูรณ์ใช้บังคับได้

ตามกฎหมาย 
  ตามสัญญาจะซื้อขายระบุว่า ถ้าผู้จะขายผิดสัญญาไม่ไปจดทะเบียนขายตามกําหนด ผู้จะขาย

ยอมให้ผู้จะซื้อฟ้องศาลบังคับให้เป็นไปตามสัญญา และยอมใช้ค่าเสียหายให้แก่ผู้จะซื้อ 200,000 บาท 

และ 100,000 บาท ตามลําดับ ค่าเ สียหายเช่นนี้ถือได้ว่าเป็นเบี้ยปรับซึ่งกําหนดไว้ในสัญญา และเป็น

เบี้ยปรับซึ่งผู้จะขายผู้เป็นลูกหนี้สัญญาจะให้เมื่อตนไม่ชําระหนี้ให้ถูกต้องสมควรตาม ป.พ.พ. มาตรา 381 

ซึ่งนอกจากจะเรียกให้โอนที่ดินเป็นการชําระหนี้แล้วผู้จะซื้อซึ่งเป็นเจ้าหนี้ยังมีสิทธิเรียกเอาเบี้ ยปรับ

ตามสัญญาจากผู้จะขายได้อีกด้วย มิใช่เบี้ยปรับตามมาตรา 380 ซึ่งเจ้าหนี้มีสิทธิเรียกให้ชําระหนี้หรือ

เรียกเอาเบี้ยปรับแทนการชําระหนี้ได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5610/2541 
  ในสัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทรวม 9 ฉบับ ได้กําหนดเงื่อนไขในสัญญาแต่ละฉบับว่า ให้เจ้าของ

ที่ดินทีย่ังเป็นผู้เยาว์บรรลุนิติภาวะเสียก่อนจึงจะไปโอนที่ดินพิพาทกันได้ สัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทดังกล่าว

จึงเป็นสัญญาจะซื้อจะขายไม่ใช่สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด สัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทจึงไม่ตกเป็นโมฆะ

และใช้บังคับได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6474/2541 

  โดยที่สัญญาจะซื้อจะขายก รรมสิทธิ์ห้องชุดระบุว่าผู้จะซื้อต้องชําระเงินในระหว่างการ

ก่อสร้างตามเวลาท่ีกําหนดไว้ และว่าผู้จะขายสัญญาว่าจะทําการก่อสร้างให้เสร็จโดยเร็ว แสดงว่าสัญญา

จะซื้อจะขายดังกล่าวเป็นสัญญาต่างตอบแทนดังนั้นเมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าจําเลยซึ่งเป็นผู้จะขายอาคารชุด

หยุดการก่อสร้างในระหว่างท่ีโจทก์ซึ่งเป็นผู้จะซื้อผ่อนชําระราคา เป็นเวลาถึง 1 ปีเศษ กรณีต้องถือว่า

จําเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญาจะซื้อจะขายกรรมสิทธิ์อาคารชุด ทําให้โจทก์มีสิทธิบอกเลิกสัญญากับจําเลยได้    

จําเลยให้การต่อสู้เพียงว่าโจทก์มิได้บอกเลิกสัญญา โดยมิได้ให้การว่าการบอกเลิกสัญญาของโจทก์ไม่ชอบ

ด้วยกฎหมาย ดังนั้นต้องถือว่าฎีกาของจําเลยในข้อนี้มิได้ยกขึ้นว่ากล่าวกันมาแล้วโดยชอบในศาลช้ันต้น

และศาลอุทธรณ์ ศาลฎีกาจึงไม่วินิจฉัยให้ ตาม ป.วิ.พ.มาตรา 249 วรรคแรก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7490/2541 
  โจทก์ที่ 1 ที่ 3 และ ม. ขายที่ดินพิพาทให้แก่จําเลย โดยในสัญญาซื้อขายระบุว่าได้ขายที่ดิน

พิพาทให้จําเลยแต่ยังไม่ไปโอนกรรมสิทธิ์ เนื่องจากโจทก์ที่ 2 และที่ 5 ยังไม่บรรลุนิติภาวะ เม่ือบรรลุ

นิติภาวะแล้วจะโอนทันที แสดงว่าสัญญาดังกล่าวเป็นสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทเท่านั้น เพราะยังมี

ข้อตกลงจะไปโอนกรรมสิทธิ์ในภายหลัง ดังนั้น ตราบใดที่ยังไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์กันตามข้อตกลงใน

สัญญา กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทยังคงอยู่แก่โจทก์ทั้งห้าซึ่งเป็นเจ้าของเดิม ถึงจําเลยจะเป็นฝ่ายครอบครอง

ทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทก็ต้องถือว่าจําเลยครอบครองแทนโจทก์ทั้งห้า จําเลยจึงไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน

พิพาทโดยการครอบครอง แม้ว่าศาลจะมีคําสั่งว่าจําเลยได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยการครอบครอง
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แล้วก็ตาม ก็ไม่อาจยกขึ้นต่อสู้ยันกับโจทก์ทั้งห้าซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินพิพาทได้ จําเลยไม่มีสิทธิที่จะขับไล่

โจทก์ทั้งห้าออกจากที่ดินพิพาท 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1138/2542 

  แม้จําเลยจะได้แสดงสวนหย่อมไว้ในใบโฆษณาและอาคารจําลอง แต่ก่อนเปิดขายอาคาร

ทุกหลังในโครงการนี้ได้ตอกเสาเข็มไว้แล้วโดยแต่ละต้นเหลือส่วนบนโผล่พ้นดินประมาณ 2 เมตร 

ซึ่งในระหว่างท่ีโจทก์ผ่อนชําระเงินดาวน์และไปตรวจดูการก่อสร้างห้องชุดที่จะซื้อ โจทก์ได้เห็นการก่อสร้าง

อาคาร ซี ตรงจุดท่ีจําเลยแสดงไว้ในโฆษณาว่าจะเป็นสวนหย่อม แต่โจทก์ก็ไม่เคยโต้แย้งการก่อสร้าง

อาคาร ซี อย่างใด เท่ากับโจทก์รู้เห็นการก่อสร้างอาคาร ซี มาโดยตลอด การที่โจทก์ก็ยังคงเข้าทําสัญญา

และติดต่อปฏิบัติตามสัญญาตลอดมา แสดงว่าโจทก์หาได้ถือว่าการจะมีหรือไม่มีสวนหย่อมหน้าอาคารชุด

หลังท่ีโจทก์จะซื้อห้องชุดเป็นข้อสาระสําคัญไม่ จึงฟังไม่ได้ว่าจําเลยผิดสัญญา 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1417/2542 
  ก่อนทําสัญญาซื้อขายจําเลยได้แจ้งให้โจทก์ทราบว่า ที่ดินพิพาทอยู่ในโครงการกําหนด

เป็นเขตปฏิรูปที่ดิน ทั้งหลังจากทําสัญญาซื้อขายแล้วในวันนั้นเองโจทก์ก็ได้ไปยื่นคําขอทําประโยชน์ในที่ดิน

พิพาทต่อสํานักงานปฏิรูปที่ดินเพื่อขอรับหนังสืออนุญาตให้ทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทแทนจําเลย แสดงว่า

โจทก์ทราบดีว่าที่ดินพิพาทมิใช่ที่ดินอันอาจโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่กันได้ดังเช่นที่ดินมีโฉนด การที่โจทก์ตกลง

ซื้อที่ดินพิพาทโดยรู้อยู่วา่จําเลยมีเพียงสิทธิครอบครองและกําลังดําเนินการขอรับหนังสืออนุญาตให้ทํา

ประโยชน์ในที่ดินโดยมีเจตนาให้จําเลยโอนการครอบครองท่ีดินพิพาทให้แก่โจทก์เพื่อที่โจทก์จะสวมสิทธิ

ของจําเลยไปดําเนินการขอออกหนังสืออนุญาตให้ทําประโยชน์ในที่ดินในนามของโจทก์ เมื่อปรากฏว่า

จําเลยได้มอบการครอบครองท่ีดินพิพาทให้โจทก์แล้ว โจทก์จะอ้างว่าการที่จําเลยไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์

ในที่ดินให้แก่โจทก์ได้เป็นการผิดสัญญาซื้อขายหาได้ไม ่

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3932/2542 
  ตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท คู่สัญญาตกลงกันว่าจะไปรังวัดตรวจสอบเนื้อที่ของ

ที่ดินทั้งหมดเพ่ือทราบจํานวนเนื้อที่ท่ีแน่นอนอีกครั้งหนึ่งและคิดราคากันในอัตราต่อไร่ตามเนื้อที่ท่ีวัด

ตรวจสอบได้จริง แสดงให้เห็นว่ามีเจตนาอันเป็นสาระสําคัญว่าจะต้องรังวัดตรวจสอบเนื้อที่ดินทั้งหมด

เพื่อให้ทราบจํานวนเนื้อที่ท่ีแน่นอนเพื่อจะได้คิดราคากันในอัตราไร่ละ 1,602,000 บาท ตามเนื้อที่ท่ี

วัดตรวจสอบได้จริง หาใช่มีสาระสําคัญอยู่ที่ว่าโจทก์จําเลยจะต้องไปรังวัดตรวจสอบเนื้อที่ดินร่วมกันไม่  

ทั้งโจทก์บรรยายฟ้องว่า จําเลยผิดสัญญาโดยอ้างเหตุเพียงว่าจําเลยไม่ได้ทําการรังวัดตรวจสอบเนื้อที่ดิน

เพื่อทราบจํานวนเนื้อที่ดินให้เป็นไปตามสัญญาเท่านั้ น  หาได้กล่าวอ้างเหตุที่จําเลยผิดสัญญาว่าจําเลย

ไปทําการรังวัดตรวจสอบเนื้อที่ดินเพียงฝ่ายเดียวไม่ เม่ือข้อเท็จจริงฟังได้ว่า ก่อนวันจดทะเบียนโอนที่ดิน

พิพาทให้แก่โจทก์ จําเลยให้เจ้าหน้าที่ท่ีดินรังวัดตรวจสอบเนื้อที่ดินถูกต้องแล้วโดยในข้อนี้โจทก์แก้ฎีกา

เพียงว่าท่ีจําเลยได้รังวัดตรวจสอบเนื้อที่อย่างเป็นทางการได้จํานวนเนื้อที่ถูกต้องนั้น  เป็นระยะเวลาภายหลัง

โจทก์จําเลยไม่สามารถตกลงกันได้ในเรื่องเง่ือนไขตามสัญญาแล้วเท่านั้นโจทก์หาได้แก้ฎีกาโต้แย้งว่าจํานวน

เนื้อที่ดินที่จําเลยทําการรังวัดตรวจสอบนั้นไม่ถูกต้องแต่ประการใด จงึฟังได้ว่าจําเลยได้รังวัดตรวจสอบ

เนื้อที่ดินจนทราบจํานวนเนื้อที่ดินที่แน่นอนแล้ว ถือได้ว่าจําเลยได้ปฏิบัติตามข้อสัญญาแล้ว ดังนั้น ในวันนัด
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จดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทโจทก์และจําเลยไปที่สํานักงานที่ดินแล้ว แต่โจทก์บอกปัดไม่รับโอนโจทก์จึงเป็น

ผู้ผิดสัญญา เมื่อตามสัญญาจะ ซื้อจะขายที่ดินระบุว่าหากผู้จะซื้อผิดสัญญาไม่ยอมจดทะเบียนรับซื้อที่ดิน

พร้อมท้ังชําระราคาค่าท่ีดินที่เหลือ ให้ถือว่าสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินเป็นอันเลิกกันทันทีโดยผู้จะขาย

ไม่จําต้องบอกกล่าวก่อนและผู้จะขายมีสิทธิริบมัดจําท่ีผู้จะซื้อได้ชําระแล้ว ดังนี้ สัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน

ดังกล่าวจึงเป็นอันเลิกกัน จําเลยมีสิทธิริบมัดจําท่ีโจทก์วางไว้ตามข้อสัญญาดังกล่าวได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7618/2542 
  โจทก์จําเลยตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทในราคา 3,500,000 บาท โดยโจทก์

วางเงินมัดจําแก่จําเลย 300,000 บาท เมื่อถึงกําหนดจดทะเบียนโอนที่ดิ น โจทก์จําเลยต่างไปยัง

สํานักงานที่ดินแต่ไม่สามารถจดทะเบียนซื้อขายที่ดินพิพาทได้เนื่องจากยังไมค่รบกําหนดระยะเวลาตาม

ประกาศขายที่ดินพิพาท และการประกาศดังกล่าวเป็นการประกาศตามกฎกระทรวงฉบับที่ 35 (พ.ศ. 2531) 

ข้อ 5 ออกตามความใน พ .ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ .ศ. 2497 ซึ่งอยู่ในอํานาจหน้าที่ของ

พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้ปิดประกาศ ฉะนั้น การที่จําเลยไม่สามารถจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์

จึงเป็นพฤติการณ์ที่จําเลยไม่ต้องรับผิดชอบตามที่บัญญัติไว้ใน ป.พ.พ. มาตรา 205 จําเลยจึงยังไม่ผิดนัด

และไม่ผิดสัญญา และไม่ใช่ความรับผิดชอบของโจทก์ โจทก์จึงไม่ผิดนัดและไม่ผิดสัญญาเช่นกัน 
  จําเลยให้การว่าโจทก์เป็นฝ่ายผิดสัญญาเนื่องจากโจทก์ไม่ไปตามนัด หาใช่เนื่องจากโจทก์

ไม่รับประกาศไปปิดตามที่ตกลงกันไว้ไม่ การที่จําเลยนําสืบว่าโจทก์ไม่รับประกาศไปปิดตามที่ตกลงไว้

ทําให้จําเลยไม่สามารถโอนที่ดินพิพาทในวันนัดตามสัญญาจะซื้อจะขาย จึงเป็นการนําสืบนอกประเด็น 

การที่ศาลล่างทั้งสองวินิจฉัยว่าโจทก์เป็นฝ่ายผิดสัญญาเพราะไม่รับประกาศไปปิดตามที่ตกลงไว้ ทําให้

จําเลยไม่สามารถโอนที่ดินพิพาทในวันนัด จึงเป็นการวินิจฉัยนอกประเด็น เป็นการไม่ชอบ 
  เมื่อโจทก์และจําเลยต่างก็ไม่ไดผ้ิดนัดผิดสัญญา และโจทก์ไม่ติดใจท่ีจะนัดจดทะเบียนโอน

กันใหม่โดยให้ทนายความมีหนังสือเรียกค่าเสียหายและเรียกมัดจําคืน ส่วนจําเลยมีหนังสือแจ้งโจทก์ขอนัด

จดทะเบียนโอนกันใหม่ แต่โจทก์มิได้มีหนังสือตอบตกลงด้วยแสดงว่าโจทก์จําเลยต่างตกลงเลิกสัญญา

กันโดยปริยายคู่สัญญาต้องกลับคืนสู่ฐานะเดิมตาม ป .พ.พ. มาตรา 391 จําเลยจึงต้องคืนเงินมัดจํา 

300,000 บาท แก่โจทก์พร้อมดอกเบี้ยอัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับตั้งแต่เวลาท่ีได้รับเงินไว้เป็นต้นไป 

แต่โจทก์ขอคิดดอกเบี้ยจากต้นเงินดังกล่าวนับแต่วันผิดนัด เม่ือไม่ปรากฏว่าจําเลยผิดนัดไม่คืนมัดจํา

แก่โจทก์เมื่อใดจึงสมควรให้คิดดอกเบี้ยตั้งแต่วันฟ้องเป็นต้นไป 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 499/2543 
  โจทก์ทําสัญญาจะซื้อขายห้องชุดจากจําเลย โดยมีข้อสัญญาว่าผนังห้องชุดเป็นคอนกรีต

เสริมเหล็กและวัสดุก่อเรียบทาสี ซึ่งคําว่า "วัสดุก่อเรียบทาส"ี นี้น่าจะมีความหมายว่า นําวัสดุก่อสร้ าง 

เช่น อิฐมอญหรืออิฐบล็อกมาเรียงก่อขึ้นเป็นผนังก่อนและฉาบด้วยปูนซีเมนต์ทับผิวให้เรียบแล้วทาสี  

ดังนั้น เม่ือแผ่นยิปซัมเป็นวัสดุที่ผลิตข้ึนสําเร็จรูป มิใช้วัสดุก่อขึ้นอย่างก่ออิฐฉาบปูน แผ่นยิปซัมจึงไม่เป็น

วัสดุก่อเรียบทาสีตามความหมายที่ระบุในสัญญา ซึ่งแม้ตา มสัญญาจะให้สิทธิจําเลยที่จะนําวัสดุอื่นที่มี

คุณภาพเท่าเทียมกับผนังที่ก่ออิฐฉาบปูนมาใช้แทนได้โดยจําเลยมีใบอนุญาตแสดงเครื่องหมายมาตรฐาน

ผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรมของประธานกรรมการมาตรฐานผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรมและหนังสือรับรองมาตรฐาน
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คุณภาพ ไอเอสโอ 9002 ของบริษัท บ. มาแสดงก็ตาม แต่ก็เป็นการรับรองเพียงว่า ผลิตภัณฑ์แผ่นยิปซัม

ที่จําเลยใช้ติดตั้งนั้นเป็นสินค้าที่ผลิตข้ึนถูกต้องตามมาตรฐานการผลิตภัณฑ์อุตสาหกรรมประเภทแผ่นยิปซัม

เท่านั้น มิได้เปรียบเทียบกับสินค้าประเภทอื่น ทั้งมิได้มีข้อความรับรองคุณภาพเมื่อใช้กั้นเป็นผนังแล้วจะ

มีความคงทนเท่าเทียมกับผนังท่ีก่อด้วยอิฐฉาบปูนแต่อย่างใด จึงรับฟังได้เพียงว่าแผ่นยิปซัมท่ี จําเลย

นํามาใช้มีคุณภาพอยู่ในระดับหนึ่งของสินค้าประเภทเดียวกันเท่านั้น แต่ไม่มีคุณภาพเท่าเทียมกันกับ

ผนังที่ก่อด้วยอิฐฉาบปูน เม่ือจําเลยใช้วัสดุก่อสร้างผิดจากข้อตกลงในสัญญา จําเลยจึงเป็นฝ่ายผิดสัญญา 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 63/2544 
  จําเลยลงโฆษณาในหนังสือพิมพ์เสนอขายอาคาร 5 ชั้น พร้อมท่ีจอดรถใต้ดิน แต่ไปยื่น

คําขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 4 ชั้น ต่อสํานักงานเขตประเวศต่อมาจําเลยทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินและ 

อาคารพิพาทกับโจทก์ระบุว่าอาคารพิพาทเป็นอาคาร 5 ชัน้ พร้อมรายการประกอบแบบโดยทั่วไป ซึ่งผิดไป

จากแบบที่จําเลยยื่นขออนุญาตไว้ การกระทําของจําเลยถือได้ว่าเป็นการปิดบังมิให้โจทก์ทราบความจริงว่า

จําเลยขออนุญาตก่อสร้างอาคารพิพาทไว้เพียง 4 ชั้น นอกจากนี้ จําเลยได้ทําบันทึกการขออนุญาตก่อสร้าง

อาคารพิพาทฯ รับทราบว่าอาคารพิ พาทท่ีจําเลยยื่นขออนุญาตก่อสร้างอยู่ในบริเวณที่ดินที่จะสํารวจ

เพื่อเวนคืน แต่จําเลยยังมีความประสงค์จะก่อสร้างโดยจะไม่เรียกร้องหรือฟ้องร้องเอาเงินค่าทดแทนหรือ

ค่าเสียหายใด ๆ ท้ังสิ้น ดังนี้ ท่ีดินและอาคารพิพาทมีราคาสูงถึง  15,000,000 บาท หากโจทก์ทราบ

หรือแม้แต่เพียงสงสัยว่าจะมีการเวนคืน โจทก์ย่อมจะไม่ยอมทําสัญญาจะซื้อจะขายกับจําเลยอย่างแน่นอน 

เพราะเงินค่าทดแทนที่จะได้รับจากการถูกเวนคืนนั้นไม่คุ้มกับจํานวนเงินที่จะต้องชําระให้แก่จําเลย การที่

จําเลยปิดบังข้อเท็จจริงเรื่องการเวนคืนที่ดินและขออนุญาตก่อสร้างอาคารเพียง 4 ชั้น ล้วนแต่เป็นกลฉ้อฉล

ของจําเลยซึ่งเป็นที่เห็นได้ว่า หากจําเลยไม่ใช้ กลฉ้อฉลของจําเลยซึ่งเป็นที่เห็นได้ว่า หากจําเลยไม่ใช้   

กลฉ้อฉลดังกล่าว โจทก์ก็คงจะไม่แสดงเจตนาทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินและอาคารพิพาทกับจําเลย การแสดง

เจตนาของโจทก์จึงตกเป็นโมฆียะตาม ป.พ.พ. มาตรา 159 ประกอบด้วยมาตรา 162 เมื่อโจทก์บอกล้าง

โมฆียะกรรมดังกล่าวแล้ว สัญญาจะซื้อขายที่ดินและอาคารพิพาทย่อมตกเป็นโมฆะ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5358/2544 
  สัญญาพิพาทเป็นสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน มิใช่สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดและแม้ขณะ

ทําสัญญาจําเลยจะยังไม่บรรลุนิติภาวะก็ตาม แต่กําหน ดระยะเวลาส่งมอบที่ดินไว้ภายหลังจําเลยบรรลุ

นิติภาวะแล้วโดยมารดาจําเลยลงลายมือชื่อเป็นพยานในสัญญา จึงไม่ตกเป็นโมฆะและใช้บังคับได้ ในสัญญา

ดังกล่าวแม้กําหนดวันส่งมอบที่ดินไว้แน่นอนในวันที่ 14 มกราคม 2534 แต่เนื่องจากที่ดินตามสัญญา

เป็นส่วนหนึ่งของท่ีดินโฉนดที่ดินเลขท่ี 6792 ซึ่งต้องมีการแบ่งแยกที่ดินก่อนที่จะมีการโอนกรรมสิทธิ์

ตามสัญญา แต่คู่สัญญาหาได้ตกลงไว้เป็นการแน่นอนในเรื่องดังกล่าวไม่ คงกล่าวไว้เพียงว่าผู้ขายได้ขาย

ส่วนหนึ่งของโฉนดที่ดินเลขท่ี 6792 เนื้อที่ดินประมาณ 20 ไร่ตามผังท่ีกาเส้นสีแดงเท่านั้น จึงมิใช่กรณี

กําหนดชําระหนี้กันไว้แน่นอนแล้ว ดังนั้น เมื่อโจทก์ยังไม่มารับโอนที่ดินจะถือว่าโจทก์ผิดสัญญาหาได้ไม่ 

ต่อมาเมื่อโจทก์มีหนังสือเตือนให้จําเลยปฏิบัติตามสัญญา แต่จําเลยไม่ไปตามกําหนด จําเลยจึงเป็นฝ่าย

ผิดสัญญา ต้องจดทะเบียนโอนที่ดินให้แก่โจทก์ หากโอนไม่ได้ก็ต้องคืนเงินค่าท่ีดินให้แก่โจทก ์
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6536/2544 
  โจทก์ฟ้องว่าท่ีดินพิพาทตกเป็นกรรมสิทธิข์องโจทก์โดยการครอบครองปรปักษ์ จําเลย

ได้กระทําการโต้แย้งสิทธิของโจทก์โดยขอออกโฉนดที่ดินพิพาทเป็นชื่อของจําเลย ขอให้ศาลพิพากษาว่า

ที่ดินพิพาทเป็นกรรมสิทธิข์องโจทก์ ห้ามจําเลยและบริวารเกี่ยวข้อง และให้จําเลยไปจดทะเบียนโอนที่ดิน

พิพาทเป็นชื่อโจทก ์สภาพแห่งข้อหาตามคําฟ้องของโจทก์ดังกล่าวโจทก์มิได้ขอให้ศาลมีคําสั่งว่าโจทก์ได้

กรรมสิทธิท์ี่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปักษ์เพียงประการเดียวอันจะเป็นคดีไม่มีข้อพิพาทตาม ป.วิ.พ. 

มาตรา 188 (1) แต่โจทก์ยังขอให้บังคับจําเลยซึ่งเป็นผู้โต้แย้งสิทธิของโจทก์ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินเป็นชื่อโจทก ์อีกทั้งห้ามจําเลยและบริวารเข้าเกี่ยวข้องกับที่ดินพิพาทอีกด้วย จึงเป็นคดีมีข้อพิพาท

ซึ่งโจทก์ชอบที่จะเสนอคดีโดยทําเป็นคําฟ้องตามมาตรา 55 ประกอบกับมาตรา 172 วรรคหนึ่ง 
  แม้หลักฐานการซื้อขายที่ดินพิพาทจะระบุชื่อว่า "หนังสือสัญญาจะซื้อขายหรือสัญญา

วางมัดจํา" ก็ตาม แต่ไม่ปรากฏว่าหนังสือดังกล่าวได้ระบุข้อความอันเป็นข้อตกลงท่ีเป็นการแน่นอนว่า

โจทก์กับจําเลยจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทกันหรือไม่ เม่ือใด ประกอบกับข้อเท็จจริงก็รับฟัง

ได้ว่าโจทก์ได้ชําระเงินค่าที่ดินพิพาทจํานวน 60,000 บาท ให้แก่จําเลยรับไปครบถ้วนแล้วในวันทําสัญญา

นั้นเอง และจําเลยก็ได้ส่งมอบที่ดินพิพาทให้โจทก์เข้าครอบครองนับแต่วันทําหนังสือสัญญาดังกล่าว

เป็นต้นไป เป็นพฤติการณ์ที่เห็นได้ว่าท้ังฝ่ายโจทก์กับจําเ ลยไม่มีเจตนาจะจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาท

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงเป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด มิใช่เป็นเพียงสัญญาจะซื้อขาย 
  แม้สัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทจะตกเป็นโมฆะเนื่องจากมิได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง ก็ตาม แต่การที่โจทก์เข้าครอบครองทําประโยชน์

ในที่ดินพิพาทนั้นเป็นการครอบครองโดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของติดต่อกันมา

เป็นเวลาเกินกว่า 10 ปีแล้ว มิใช่เป็นการครอบครองท่ีดินพิพาทแทนจําเลย โจทก์จึงได้กรรมสิทธิ์ท่ีดิน

พิพาทโดยการครอบครองตามมาตรา 1382 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8281/2544 
  ตามสัญญาประนีประนอมยอมความระหว่างโจทก์กับจําเลย โจทก์มีสิทธิบังคับจําเลยอยู่

สามประการ  ประการแรกคือบังคับให้โอนสิทธิในที่ดินพิพาทโดยโจทก์ต้องชําระเงินตอบแทน 35,000 บาท 

แก่จําเลย ประการที่สองคือบังคับให้ใช้ค่าเสียหายเป็นเงิน 35,000 บาท ในกรณีที่จําเลยไม่สามารถโอนสิทธิ

ในที่ดินพิพาทได้  และประการที่สามคือให้จําเลยรื้อถอนสิ่งกีดขวางต่างๆ ออกจากที่ดินพิพาท สําหรับ

สิทธิของโจทก์ในประการแรกและประการที่สองนั้น  การบังคับคดีต้องเป็นไปตามลําดับเพราะมิใช่กรณี

ที่อาจเลือกการชําระนี้ได้ เม่ือที่ดินพิพาทได้ออ กโฉนดที่ดินแล้วโดยมีชื่อจําเลยเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์เช่นนี้  

จึงเป็นกรณีที่โจทก์สามารถใช้สิทธิบังคับในประการแรกคือให้โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทแก่โจทก์ได้

โจทก์ย่อมไม่อาจใช้สิทธิบังคับในประการที่สองคือให้จําเลยใช้ค่าเสียหายแก่โจทก์เป็นเงิน  35,000 บาท  

การที่ศาลชัน้ต้นออกหมายบังคับคดีตามคําขอของโจทก์เพื่อยึดทรัพย์สินของจําเลยมาชําระค่าเสียหาย

จึงเป็นการไม่ชอบ 
  จําเลยมีหน้าที่โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์   โดยโจทก์มีหน้าที่ต้องชําระเงิน  

35,000 บาท ให้แก่จําเลยในวันทําสัญญาโอนกรรมสิทธิ์เห็นได้ว่าท้ังสองฝ่ายต่างเป็นเจ้าหนี้และลูกหนี้
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ตามคําพิพากษาต่อกันในลักษณะของสัญญาต่างตอบแทน กล่าวคือ   ฝ่ายหนึ่งจะไม่ยอมชําระหนี้จนกว่า

อีกฝ่ายหนึ่งจะชําระหนี้หรือขอปฏิบัติการชําระหนี้ก็ได้เมื่อโจทก์ประสงค์จะให้จําเลยปฏิบัติชําระหนี้โดย

โอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ โจทก์ก็ชอบจะขอป ฏิบัติการชําระหนี้ในส่วนของตนเสียก่อน   

แล้วจึงขอให้ศาลบังคับคดีแก่จําเลยได้  เม่ือไม่ปรากฏว่ามีฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดขอปฏิบัติการชําระหนี้แก่อีกฝ่ายหนึ่ง

เช่นนี้  จึงต้องถือว่าท้ังสองฝ่ายต่างมีสิทธิท่ีจะขอปฏิบัติการชําระหนี้ในส่วนของตนและอาจใช้สิทธิขอให้

บังคับคดีแก่อกีฝ่ายหนึ่งตามสัญญาต่อไป  ยังไม่อาจถือว่าฝ่ายหนึ่งใดเป็นฝ่ายผิดนัดหรือผิดสัญญา 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 225/2545 
  ศาลอุทธรณ์ได้วินิจฉัยแล้วว่า การที่จําเลยเปลี่ยนแปลงผนังห้องชุดจากอิฐฉาบปูนไปเป็น

ผนังยิบซั่ม ก่อสร้างห้องน้าสําหรับห้องนอนใหญ่เปลี่ยนไปจนล้ําเข้าไปในเนื้อที่ของห้องนอนใหญ่ถึงประมาณ

ครึ่งหนึ่งของเนื้อที่ห้องน้ํา รวมท้ังเนื้อที่ของห้องชุดจากทั้งหมด 117 ตารางเมตรเหลือเพียง 96 ตารางเมตร 

ขาดหายไป 21 ตารางเมตร คิดเป็นร้อยละ 17.95 ของเนื้อที่ตามสัญญาท่ีทําไว้กับโจทก์นั้น ล้วนแต่

เป็นการขาดตกบกพร่องถึงขนาดซึ่งหากโจทก์ได้ทราบก่อนแล้วคงจะมิได้เข้าสัญญากับจําเลยอย่างแน่นอน 

โจทก์จึงมีสิทธิเลิกสัญญาได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 466  ฎีกาจําเลยท่ีโต้ถึงคําพิพากษาศาลอุทธรณ์ในปัญหา

ดังกล่าวไม่มีเหตุที่จะเปลี่ยนแปลงคําวินิจฉัยของศาลอุทธรณ์ได้ ศาลฎีกาโดยความเห็นชอบของรองประธาน

ศาลฎีกาซึ่งประธานศาลฎีกามอบหมายเห็นว่าฎีกาของจําเลยข้อนี้เป็นปัญหาท่ีไม่ควรได้รับการวินิจฉัย

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 249 วรรคหนึ่ง ท้ังการที่โจทก์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาแก่จําเลยล้วนมีสาเหตุหลายประการ 

มิใช่เพียงสาเหตุที่จําเลยได้ใช้แผ่นยิปซัมเป็นฉากแต่ประการเดียวตามจําเลยอ้างในอุทธรณ์ ดั งนั้น 

แม้ศาลฎีกาจะวินิจฉัยฎีกาของจําเลยในข้อนี้ก็ไม่ทําให้คําพิพากษาศาลอุทธรณ์เปลี่ยนแปลงไป ฎีกาของ

จําเลยข้อนี้จึงไม่เป็นสาระแก่คดีอันควรได้รับการวินิจฉัยจากศาลฎีกาเช่นกัน 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1336/2545 
  โจทก์และจําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายตึกแถวกัน ต่อมาจําเลยปลูกสร้ างตึกแถวเสร็จ

พร้อมท่ีจะโอนให้แก่โจทก์แล้ว แต่โจทก์ไม่ยอมชําระราคาส่วนที่เหลือแก่จําเลย ท้ังโจทก์ยังร้องขอให้จําเลย

ช่วยบอกขายตึกแถวดังกล่าวให้ด้วย แสดงว่าโจทก์ไม่ประสงค์จะชําระราคาส่วนที่เหลือแก่จําเลยมาตั้งแต่แรก 

แม้จะได้ความว่าในช่วงเวลาดังกล่าวทั้งโจทก์และจําเลยต่างมิได้ถือเอาเง่ือนไขในการชําระหนี้เป็นสาระสําคัญ

เพราะจําเลยกําลังบอกขายตึกแถวให้แก่ผู้อื่นเพื่อประโยชน์ของโจทก์ก็ตาม แต่ก็ไม่แน่นอนว่าจําเลย

จะสามารถขายตึกแถวให้เป็นผลสําเร็จได้ โจทก์จึงย่อมมีเวลาเพียงพอในการเตรียมเงินให้พร้อมเพ่ือชําระ

ให้แก่จําเลย การที่จําเลยมีหนังสือแจ้งให้โจทก์ชําระเงินที่ค้างอยู่จํานวน 2,000,000 บาท ภายใน 15 วัน 

นับแต่วันได้รับหนังสืออันเป็นเวลาหลังจากที่จําเลยปลูกสร้างตึกแถวแล้วเสร็จและพร้อมท่ีจะโอนให้โจทก์

เกือบ 1 ปี ซึ่งเป็นการบอกกล่าวให้โจทก์ชําระหนี้ภายในเวลาอันสมควรแล้ว 
  เมื่อโจทก์เพิกเฉยไม่ชําระหนีภ้ายในเวลาตามที่กําหนดไว้ในหนังสือบอกกล่าว โจทก์จึง

ตกเป็นผู้ผิดนัดตาม ป.พ.พ. มาตรา 204 วรรคสอง จําเลยมีสิทธิเรียกเอาค่าสินไหมทดแทนเพื่อความ

เสียหายอันเกิดแก่การที่โจทก์ผิดนัดได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 215  
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 1428-1429/2545 
  โจทก์และจําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ

ชําระหนี้กันในทางแพ่งเฉพาะที่เกี่ยวกับความผิดฐานยักยอกและฉ้อโกงตาม ป .อ. มาตรา 352 และ

มาตรา 341 ซึ่งจําเลยได้กระทําผิดต่อโจทก์อันเป็นความผิดอันยอมความได้ สัญญาจะซื้อจะขายดังกล่าว

จึงสมบูรณ์ใช้บังคับต่อกันได้ หาได้เป็นสัญญาท่ีมีวัตถุประสงค์ขัดต่อความสงบเรียบร้อยของประชาชน

ตาม ป .พ.พ. มาตรา 150 ไม่ จึงตกเป็นโมฆะ เม่ือจําเลยไม่ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพร้อม 

สิ่งปลูกสร้างให้โจทก์ภายในกําหนดตามสัญญา โจทก์จึงฟ้องบังคับจําเลยให้ปฏิบัติตามสัญญาดังกล่าวได้ 

ข้อเท็จจริงปรากฏว่าในขณะที่ทําสัญญาจะซื้อจะขายโจทก์ได้ทราบอยู่แล้วว่าที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง

ติดจํานองอยู่แก่ธนาคารและตามสัญญาก็มีข้อความระบุชัดเจนว่าโจทก์ผู้ซื้อมีหน้าที่ชําระหนี้ไถ่ถอนจํานอง

ต่อธนาคารเอง โดยมิได้ระบุให้จําเลยโอนที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างโดยปราศจากภาระจํานองหรือภาระติดพัน

อื่นใดเหนืออสังหาริมทรัพย์นั้นให้แก่โจทก์ได้ โจทก์ต้องรับโอนที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างไปตามสภาพ

ที่เป็นอยู ่
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3837/2545 

  โจทก์ทําสัญญาจะซื้อจะขยายที่ดินพิพาทจากจําเลย โดยชําระราคาให้บางส่วนแล้ว ส่วนที่เหลือ

จะชําระในวันจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ์ จําเลยส่งมอบให้โจทก์ครอบครองท่ีดินพิพาท อันเป็นทรัพย์สิน

ของจําเลยโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาจะซื้อจะขายดังกล่าว  ซึ่งจําเลยในฐานะผู้จะขายยังมีหนี้ที่จะต้อง

ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ผู้ซื้อ หนี้ดังกล่าวจึงเป็นคุณประโยชน์แก่โจทก์เกี่ยวด้วย

ทรัพย์สินที่โจทก์ครอบครองอยู่ โจทก์จึงชอบที่จะยึดหน่วงที่ดินพิพาทไว้ได้จนกว่าจําเลยจะได้จดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์แก่โจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 241 แม้จําเลยจะอ้างว่าโจทก์ใช้สิทธิเรียกร้องบังคับให้จําเลย

ปฏิบัติตามสัญญาจะซื้อจะขายเกินกว่า 10 ปี  ซึ่งขาดอายุความแล้วก็ตาม แต่ตาม ป.พ.พ. มาตรา 193/27 

ระบุไว้ว่าแม้สิทธิเรียกร้องส่วนที่เป็นประธานจะขาดอายุความ โจทก์ในฐานะผู้ทรงสิทธิยึดหน่วงก็ยังคง

มีสิทธิบังคับให้จําเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทให้แก่ตนได้พร้อมรับเงินส่วนที่เหลือจาก

โจทก์ไป 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3942/2545 

  โจทก์ทําสัญญาจองซื้อที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างจากบริษัทจําเลย โดยชําระเงิน 274,600 บาท 

แต่เม่ือถึงวันทําสัญญาจะซื้อจะขายโจทก์เห็นว่ามีข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมลักษณะเอาเปรียบโจทก์หลายข้อ 

จึงแสดงเจตนาขอแก้ไขสัญญาให้ถูกต้องและเป็นธรรมเสียก่อนว่าจําเลยจะก่อสรา้งให้แล้วเสร็จเมื่อใด 

จะแบ่งแยกโฉนดพร้อมโอนกรรมสิทธิ์รวมถึงการชําระเงินเมื่อใด ซึ่งล้วนแต่เป็นปกติประเพณีของการ

ซื้อขายที่อยู่ในวิสัยของจําเลยต้องกระทําและกระทําได้ ข้อสัญญาดังกล่าวถือว่าเป็นสาระสําคัญอันจะต้อง

ตกลงกันให้เรียบร้อยก่อน เมื่อจําเลยยอมรับว่ายังไม่ไดแ้กไ้ขสัญญาตามท่ีโจทก์ขอทุกข้อ โจทก์กับจําเลย

จึงยังมิได้มีสัญญาต่อกันตาม ป .พ.พ. มาตรา 366 วรรคหนึ่ง สัญญาจะซื้อจะขายยังไม่เกิดขึ้น เงินที่

จําเลยรับไว้จึงเป็นการรับโดยปราศจากมูลอันจะอ้างกฎหมายได้ ต้องคืนให้แก่โจทก์ฐานลาภมิควรได้

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 406 วรรคหนึ่ง พร้อมดอกเบี้ย 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 5678/2545 
  จําเลยทําสัญญาจะขายที่ดินให้แก่โจทก์ในราคา 60 ล้านบาทเศษ โดยมีข้อตกลงว่า

โจทก์วางมัดจําในวันทําสัญญาไว้ 2 ล้านบาท และจะจ่ายเงินอีก 16 ล้านบาทเศษ ในอีก 8 เดือน      

ซึ่งเป็นวันจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ส่วนจํานวนที่เ หลืออีกประมาณ 42 ล้านบาท โจทก์จะชําระ

เป็นตั๋วสัญญาใช้เงินที่โจทก์ต้องชําระนั้นต้องให้ธนาคารเป็นผู้อาวัลด้วย กรณีเช่นนี้ศาลจําต้องค้นหาเจตนา

ที่แท้จริงของโจทก์และจําเลยให้เป็นไปตามความประสงค์ในทางสุจริตโดยพิเคราะห์ถึงปกติประเพณี

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 368 และในการตีความการแสดงเจตนานั้นต้องเพ่งเล็งถึงเจตนาอันแท้จริงยิ่งกว่า

ถ้อยคําสํานวนหรือตัวอักษรตาม ป .พ.พ. มาตรา 171 ด้วย เมื่อโจทก์ซึ่งมีฐานะทางเศรษฐกิจดีกว่า

จําเลยย่อมมีอํานาจต่อรองในการทําสัญญามากกว่าจําเลย จําเลยจะได้รับเงินที่เหลืออีก 42 ล้านบาท 

เป็นตั๋วสัญญาใช้เงิน หลังจากทําสัญญาแล้วถึง 2 ปี ดังนั้น การที่ตั๋วสั ญญาใช้เงินที่โจทก์นํามามอบ

ให้แก่จําเลยไม่มีอาวัลของธนาคาร ย่อมทําให้จําเลยไม่มีหลักประกันว่าจะได้รับเงินเมื่อตั๋วสัญญาใช้เงิน

ถึงกําหนด ประกอบกับหลังทําสัญญาโจทก์ขอกู้เงินจากธนาคารเพื่อลงทุนในโครงการสําหรับที่ดินที่ทํา

สัญญากบัจําเลยนี้รวม 155 ล้านบาท เพ่ืออาวัลตั๋วสัญญาใช้เงิน 43 ล้านบาท ซึ่งเท่ากับจํานวนตาม   

ตั๋วสัญญาใช้เงินในคดีนี้ อันแสดงให้เห็นว่าในทางปฏิบัติและปกติประเพณีของการซื้อขายที่ดินที่มีราคาสูง 

หากผู้จะซื้อที่ดินจะต้องออกตั๋วสัญญาใช้เงินเพื่อชําระค่าที่ดิน ผู้ออกตั๋วจะต้องให้ธนาคารอาวัลตั๋วสัญญา 

ใช้เงินดังกล่าวด้วย ประเพณีเช่นนี้มิได้เขียนไว้ในสัญญาก็ต้องถือว่าเป็นข้อตกลงท่ีคู่สัญญาจะต้องปฏิบัติ

โดยปริยาย การที่โจทก์ออกตั๋วสัญญาใช้เงินชําระราคาที่ดินให้แก่จําเลยโดยไม่มีอาวัลของธนาคาร จําเลย

ย่อมมีสิทธิปฏิเสธไม่ยอมรับชําระหนีด้้วยตั๋วสัญญาใช้เงินนั้นได้ ถือไมไ่ด้ว่าจําเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญา 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6503/2545 
  การวินิจฉัยว่าสัญญาท่ีโจทก์และจําเลยกระทําต่อกันเป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดหรือเป็น

สัญญาจะซื้อจะขาย ต้องพิจารณาถึงข้อความในสัญญาประกอบกับเจตนาของโจทก์และจําเลยในขณะ

ทําสัญญายิ่งกว่าช่ือของสัญญาท่ีทําต่อกัน แต่สัญญาจะซื้อจะขายในคดีนี้เป็นแบบพิมพ์ที่ให้คู่ความ

กรอกข้อความตามที่ต้องการเอาเอง ซึ่งไม่ปรากฏข้อความไว้ว่าทั้งสองฝ่ายตกลงจะไปจดทะเบียนโอน

กันเมื่อใด แม้จะมีการกําหนดราคาที่ดินว่าไร่ละ 19,687.50 บาท ซึ่งคํานวณตามเนื้อทีด่ินแล้วเป็นเงิน 

68,906.25 บาทเศษ ก็ตาม แต่เมื่อเงินมัดจําท่ีโจทก์วางแก่จําเลยระบุจํานวน 63,000 บาท แล้ว และ

ในช่องจํานวนเงินส่วนที่ต้องชําระอีกกลับมีการขีดไว้ แสดงว่าไม่มีราคาที่ดินที่จะต้องชําระกันอีก ท้ังการที่

จําเลยมอบการครอบครองท่ีดินให้โจทก์ตั้งแต่วันทําสัญญากไ็ม่มีพฤติการณ์ใดที่แสดงว่าโจทก์กับจําเลย

มีข้อตกลงจะไปจดทะเบียนโอนที่ดินในภายหน้าอีก ส่วนราคาที่ดินที่ค้างชําระอีก 5,906.25 บาท ก็แสดงว่า

จําเลยไม่ติดใจที่จะรับจากโจทก์แล้ว ดังนั้น การที่โจทก์นําสืบพยานบุคคลว่ามีการตกลงกันด้วยวาจา  

ว่าจะไปจดทะเบียนโอนที่ดินในภายหน้านั้น จึงเป็นการสืบพยานบุคคลประกอบข้ออ้างอย่างใดอย่างหนึ่ง

ว่ายังมีข้อความเพิ่มเติมข้อความในเอกสารนั้นอยู่อีก อันเป็นการต้องห้ามตาม ป .วิ.พ. มาตรา 94 (ข) 

ไม่อาจรับฟังพยานบุคคลเช่นนี้ได้ หนังสือสัญญาจะซื้อจะขายกรรมสิทธิ์ท่ีดินตามหนังสือรับรองการทํา

ประโยชน์ดังกล่าวจึงมีลักษณะเป็นสัญญาจะซื้อจะขายเสร็จเด็ดขาด เม่ือมิได้จดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่ย่อมตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง แต่ยังคงสมบูรณ์ในฐานะที่เป็นสัญญา
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ซื้อขายโดยโอนการครอบครองในที่ดินให้แก่กัน ซึ่งทําให้โจทก์ได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน และเมื่อสัญญา

ดังกล่าวไม่มีลักษณะเป็นสัญญาจะซื้อจะขายแล้ว โจทก์ย่อมไม่มีสิทธิบังคับให้จําเลยจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ในที่ดินให้แก่โจทก์ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6813-6814/2545 
  โจทก์ทั้งสองทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับบริษัทจําเลยตั้งแต่เดือนพฤษภาคม 2537 

แต่จากหลักฐานหนังสืออนุญาตทําการค้าท่ีดินระบุว่าจําเลยเพิ่งได้รับอนุญาตจากกระทรวงมหาดไทย

ให้ค้าที่ดินได้เมื่อเดือนเมษายน 2539  ซึ่งก่อนหน้านี้จําเลยได้แจ้งไว้ในแผ่นพับใบโฆษณาว่าใบอนุญาต

ค้าท่ีดินของจําเลยอยู่ระหว่างดําเนินการ แสดงว่าในช่วงที่จําเลยยังไม่ได้รับใบอนุญาตให้ค้าท่ีดินในโครงการ

ดังกล่าว จําเลยไม่อาจยื่นขออนุญาตใช้น้ําบาดาลและไฟฟ้าต่อหน่วยงานรับผิดชอบได้ การที่จําเลยยื่น

คําร้องขอใช้ไฟฟ้าต่อการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคเมื่อเดือนเมษายน 2539 และขอเจาะน้ําบาดาลโดยได้รับ

ใบอนุญาตให้เจาะได้เมื่อเดือนมิถุนายน 2539 และได้รับใบอนุญาตให้ใช้น้ําบาดาลได้เมื่อเดือนกรกฎาคม 

2540 ซึ่งล้วนแต่บ่งให้เห็นเจตนาของจําเลยว่า จําเลยได้รีบขวนขวายจัดทําสาธารณูปโภคทันทีที่ได้รับ

ใบอนุญาตให้ค้าท่ีดินจากทางราชการ โดยมิได้เพิกเฉยไม่ดําเนินการใด จําเลยจึงมิได้เป็นฝ่ายผิดสัญญา

และไม่จําต้องคืนเงินที่รับไว้แก่โจทก์ทั้งสอง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 437/2546 

  แม้แผ่นพับโฆษณาของบริษัทจําเลยจะมีข้อความและเงื่อนไขโครงการระบุว่าขายบ้าน

พร้อมท่ีดิน แต่โจทก์จองซื้อที่ดินกับจําเลยก่อนยังไม่มีปลูกสร้างบ้าน โดยทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน 

มีการชําระเงินในวันทําสัญญาและแบ่งชําระเงินมัดจําอีก 20 งวด ซึ่งเงนิส่วนที่เหลือโจทก์จะชําระในวัน

จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ซึ่งในสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินระบุว่า รูปแบบ แปลน วัสดุ อุปกรณ์ และ

รายละเอียดของบ้านพักอาศัยที่ผู้จะซื้อจะปลูกสร้างบนที่ดินก็ดี ตําแหน่งของบ้านก็ดี จะต้องให้ผู้จะขาย

ให้ความยินยอมและเห็นชอบด้วย เพื่อทัศนียภาพ ที่สวยงามและความเป็นระเบียบเรียบร้อยและผู้จะซื้อ

เฉพาะที่ดินให้คําม่ันว่าจะทําสัญญาปลูกสร้างบ้านให้เรียบร้อยภายใน 12 เดือน หากผู้จะซื้อผิดเงื่อนไข 

ผู้จะขายมีสิทธิเลิกสัญญาและคืนเงินให้ผู้จะซื้อครึ่งหนึ่งของเงินที่ชําระมาท้ังหมด ซึ่งข้อสัญญาดังกล่าว

มิได้ห้ามโจทก์ผู้จะซื้อในการว่าจ้างผู้อื่นให้ปลูกบ้าน แต่กลั บให้สิทธิโจทก์ที่จะว่าจ้างผู้อื่นปลูกสร้างบ้าน

ภายใน 12 เดือน ตามแบบบ้านที่จําเลยกําหนด ส่วนข้อสัญญาท่ีระบุว่าสัญญาจ้างก่อสร้างบ้านพักอาศัย

เกี่ยวพันกับสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินซึ่งจะแยกจากกันไม่ได้นั้น ก็ใช้บังคับในกรณีที่โจทก์ทําสัญญาว่าจ้าง

จําเลยให้ปลูกบ้านบนที่ดินที่ซื้อขายเท่านั้นจึงจะถือว่าแยกจากกันไม่ได้ ดังนั้น เมื่อโจทก์ยังไม่ได้ทํา

สัญญาจ้างจําเลยปลูกสร้างบ้าน สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับสัญญาว่าจ้างปลูกสร้าง บ้านจึงแยกจากกัน

ทําคนละฉบับก็ได้ ส่วนที่ต่อมาโจทก์จ้างจําเล ยให้ปลูกสร้างบ้านบนที่ดินที่จะซื้อตามตารางราคาและ

การชําระเงินที่จําเลยมอบให้แก่โจทก์ในวันจองนั้น เอกสารดังกล่าวระบุหมายเหตุว่าราคานี้อาจเปลี่ยนแปลง

ได้โดยไม่ต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้า  ดังนั้น ราคาในเอกสารดังกล่าวจึงเป็นราคาที่กําหนดโดยมีเง่ือนไข

เพราะราคาบ้านย่อมขึ้นอยู่กับราคาวัสดุอุปกรณ์ตลอดจนค่าแรงงานและสถานการณ์ขณะนั้น ซึ่งโจทก์

จะได้ราคาค่าปลูกบ้านตามเอกสารดังกล่าว โจทกจ์ะต้องตกลงทําสัญญากับจําเลยก่อนที่จะมีการปรับราคา

ค่าปลูกสร้างเพิ่มขึ้น ด้วยเหตุนี้ โจทก์จึงไม่อาจยกเอาการที่จําเลยปรับราคาค่าปลูกบ้านเพิ่มขึ้นมา    
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เป็นเหตุไม่ปฏิบัติตามสัญญาหาได้ไม่ เมื่อโจทก์ไม่ชําระราคาที่ดินตามที่ตกลงกันไว้ โจทก์จึงเป็นฝ่าย

ผิดสัญญา การที่จําเลยใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาและริบเงินที่ชําระมาแล้วนั้น จึงเป็นการปฏิบัติตามสิทธิ

และข้อตกลงในสัญญาโดยชอบแล้ว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 549/2546 
  ตามบันทึกเพิ่มเติมแนบท้ายสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินและโรงเรือนมีข้อตกลงให้จําเลย 

ผู้จะขายต้องก่อสร้างบ้านให้แล้วเสร็จเรียบร้อยภายใน 6 เดือน และโจทก์ผู้จะซื้อต้องชําระเงินค่างวด   

ที่ค้าง 6 งวด ภายในระยะเวลาเดียวกัน หากฝ่ายใดผิดเงื่อนไขให้ถือว่าเป็นฝ่ายผิดสัญญา ต่อมาจําเลย

ก่อสร้างบ้านให้โจทก์เสร็จไม่ทันภายในกําหนดดังกล่าว ส่วนโจทก์ชําระเงินทั้ง 6 งวดให้จําเลยแล้ว 

จําเลยจึงผิดสัญญาและโจทก์ย่อมบอกเลิกสัญญาได ้
  พฤติการณ์ที่โจทก์ไม่ถือเอากรณีที่จําเลยสร้างบ้านไม่เสร็จตามข้อตกลงเป็นสาระสําคัญ

ในการบอกเลิกสัญญา แสดงว่าโจทก์ประสงค์รับโอนกรรมสิทธิ์บ้านและที่ดินตามสัญญาจะซื้อจะขายต่อไป 

เพียงแต่ขอให้จําเลยแก้ไขส่วนที่ชํารุดบกพร่องในการก่อสร้างบ้านที่เห็นประจักษ์เท่านั้น  ซึ่งเป็นเรื่องปกติ

ธรรมดาของผู้จะซื้อบ้านอยู่อาศัย จึงเป็นหน้าท่ีของจําเลยต้องดําเนินการให้โจทก์ก่อนการโอนกรรมสิทธิ์ 

เมื่อจําเลยยงัไม่ปฏิบัติการชําระหนี้ของตนให้ครบถ้วน จําเลยจึงไม่อยู่ในฐานะที่จะเรียกให้โจทก์มารับโอน

กรรมสิทธิ์บ้านและที่ดิน ท้ังภายหลังจําเลยกลับนําบ้านและที่ดินดังกล่าวไปขายแก่บุคคลอื่นอีก จําเลย

จึงเป็นฝ่ายผิดสัญญา โจทก์บอกเลิกสัญญาได้ จําเลยจึงต้องคืนเงินค่างวดที่โจทก์ชําระไปพร้อมดอกเบี้ย

แก่โจทก์ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 601/2546 
  จําเลยที่ 3 เคยฟ้องจําเลยที่ 1 และโจทก์ต่อศาลแพ่งว่า จําเลยทั้งสี่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์รวม

ในที่ดินพิพาท จําเลยที่ 1 ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทท้ังแปลงพร้อมสิ่งปลูกสร้างกับโจทก์โดยไม่ได้รับ

ความยินยอมจากจําเลยที่ 3 และเจ้าของรวมคนอื่น ขอให้เพิกถอนสัญญาจะซื้อจะขายระหว่างจําเลยที่ 1 

กับโจทก์ ซึ่งคดีดังกล่าวโจทก์ให้การว่า จําเลยที่ 3 มิได้เป็นเจ้าของรวม จําเลยที่ 3 เชิดหรือยอมให้

จําเลยที่ 1 เป็นตัวแทน จําเลยท่ี 3 จึงปฏิเสธความรับผิดต่อโจทก์ไม่ได้ ซึ่งถือได้ว่าเป็นการต่อสู้ว่าท่ีดิน

พิพาทเป็นของจําเลยที่ 1 แต่เพียงผู้เดียว  ซึ่งต่อมาศาลฎีกาวินิจฉัยว่าจําเลยท่ี 3 เป็นเจ้าของรวมในที่ดิน

พิพาท 3 ใน 7 ส่วน การที่จําเลยท่ี 1 ไปทําสัญญาจะซื้อจะขายกับโจทก์โดยจําเลยท่ี 3 และเจ้าของรวม

คนอื่นมิได้ยินยอมและมิได้เชิดจําเลยที่ 1 เป็นตัวแทน สัญญาดังกล่าวจึงไม่มีผลผูกพันกรรมสิทธิ์ส่วน

ของจําเลยที่ 3 จําเลยที่ 3 จึงฟ้องขอให้เพิกถอนสัญญาดังกล่าวได้ โดยพิพากษาให้เพิกถอนเฉพาะ    

ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับสิทธิของจําเลยที่ 3 จํานวน 3 ใน 7 ส่วน คําพิพากษาในคดีดังกล่าวจึงผูกพันโจทก์

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 โจทก์จะมาฟ้องคดีนี้ให้เพิกถอนบันทึกข้อตกลงระหว่างจําเลยที่ 1 กับจําเลย

ที่ 2 ถึงท่ี 4 ซึ่งเป็นเจ้าของรวมในที่ดินพิพาท และให้เพิกถอนสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษา

ตามยอมในคดีที่จําเลยทั้งสี่ฟ้องร้องกันโดยอ้างว่าจําเลยท่ี 1 เป็นเจ้าของท่ีดินพิพาทแต่เพียงผู้เดียว 

จําเลยอื่นร่วมกับจําเลยที่ 1 แสดงเจตนาลวงและฉ้อฉลโจทก์โดยทําสัญญาประนีประนอมยอมความ

ฉบับดังกล่าว อันเป็นข้อเท็จจริงแตกต่างไปจากที่โจทก์ต้องผูกพันหาได้ไม่ เม่ือโจทก์ไม่สามารถอ้างสิทธิใดๆ 

ในการฟ้องขอให้เพิกถอนบันทึกข้อตกลงสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาดังกล่า ว 
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โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้อง ปัญหานี้เป็นข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน แม้ไม่มี

คู่ความฝ่ายใดยกขึ้นกล่าวอ้าง ศาลฎีกาเห็นสมควรหยิบยกขึ้นวินิจฉัยได้ตาม ป .ว.ิพ. มาตรา 142 (5) 

ประกอบมาตรา 246, 247 และกรณีเป็นเรื่องเกี่ยวด้วยการชําระหนี้อันไม่อาจบางแยกได้ แม้จําเลยท่ี 1 

มิได้อุทธรณ์และฎีกา ศาลฎีกาก็มีอํานาจพิพากษาให้มีผลถึงจําเลยที่ 1 ได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 245 (1) 

ประกอบมาตรา 247 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 10907/2546 

  สัญญาพิพาทเป็นสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินซึ่ง ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคสอง บังคับว่า

ต้องมีหลักฐานเป็นหนงัสืออย่างหนึ่งอย่างใดลงลายมือชื่อฝ่ายผู้ต้องรับผิดเป็นสําคัญจึงจะฟ้องร้องให้

บังคับคดีได้ อันเป็นกรณีที่กฎหมายบังคับให้ต้องมีพยานเอกสารมาแสดง การฟังพยานหลักฐานในกรณี

เช่นนี้ต้องอยู่ในบังคับของ ป.วิ.พ. มาตรา 94 คู่ความจะนําพยานบุคคลมาสืบเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อความ

ในสัญญาพิพาทไม่ได้ เมื่อสัญญาพิพาทระบุว่าโจทก์กับ บ . ลงช่ือทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทจาก

จําเลยที่ 1 โจทก์จะนําพยานบุคคลมาสืบแก้ไขเพ่ิมเติมว่า โจทก์เพียงคนเดียวเป็นคู่สัญญาตามสัญญา

จะซื้อจะขายกับจําเลยที่ 1 อันเป็นการนําสืบให้เห็นข้อเท็จจริงแตกต่างไปจากข้อความที่ระบุไว้ในสัญญา

พิพาทไม่ได้ 
  เมื่อสัญญาจะซื้อจะขายมีโจทก์และ บ . เป็นผู้จะซื้อ โดยโจทก์ประสงค์จะนําท่ีดินไปใช้

ทําเป็นทางเข้าออกและได้ชําระค่าท่ีดินให้แก่จําเลยที่ 1 ครบถ้วนแล้ว จําเลยที่ 1 จึงมีหน้าที่จดทะเบียน

โอนที่ดินพิพาท คือที่ดินโฉนดเลขท่ี 7955, 7956, 7958 และ 7959 ให้แก่โจทก์และ บ. การที่จําเลย

ที่ 1 โอนที่ดินพิพาทตามโฉนดเลขท่ี 7955 และ 7958 ให้แก่จําเลยที่ 2 ผู้เดียว อ้างว่าจําเลยที่ 2     

รับโอนแทน บ . โดยไม่จดทะเบียนโอนให้แก่โจทก์ด้วย จึงเป็นการชําระหนี้ผิดจากสัญญาจะซื้อจะขาย 

จําเลยที่ 2 เป็นภริยาและตัวแทนของ บ. ย่อมถือได้ว่าทราบวัตถุประสงค์ในการจะซื้อที่ดินพิพาทของโจทก์ 

และถือว่าจําเลยท้ังสองร่วมกันโอนที่ดินโดยรู้อยู่ว่าเป็นทางให้โจทก์เสียเปรียบ โจทก์จึงฟ้องขอให้เพิกถอน

นิติกรรมการโอนที่ดินระหว่างจําเลยทั้งสองได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2573/2546 

  การที่จําเลยที่ 1 และที่ 3 รู้เห็นและยินยอมให้จําเลยที่ 2 มารดาเป็นคู่สัญญาฝ่ายผู้จะขาย 

ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทกับโจทก์ฝ่ายผู้จะซื้อ แม้จําเลยท่ี 1 จะมิได้ลงลายมือชื่อไว้ในสัญญา

ในฐานะคู่สัญญาฝ่ายผู้จะขายก็ตาม แต่การแสดงออกของจําเลยที่ 1 และที่ 3 ดังกล่าวเป็นการเชิดให้

จําเลยที ่2 ผู้เป็นมารดาและผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทออกเป็นตัวแทนหรือยินยอมให้จําเลยที่ 2 เชิดตัวเอง

เป็นตัวแทนของจําเลยที่ 1 และที่ 3 ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทอันจําเลยที่ 1 และที่ 3 มีส่วน

เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์อยู่ด้วย จําเลยท่ี 1 จึงต้องผูกพันต่อโจทก์ตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 821 และการนําจําเลยท่ี 2 เชิดตัวเองเป็นตัวแทนของจําเลยที่ 1 และที่ 3 เข้าเป็น

คู่สัญญากับโจทก์ ก็หาจําต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือดังท่ีบัญญัติไว้ใน ป .พ.พ. มาตรา 798 ไม่ ท้ังการ

ที่โจทก์นําสืบพยานบุคคลว่าจําเลยท่ี 2 เป็นตัวแทนของจําเลยที่ 1 หาใช่เป็นการนําสืบเพิ่มเติมเปลี่ยนแปลง

แก้ไขข้อความในสัญญาจะซื้อจะขายอันต้องห้ามตาม ป .วิ.พ. มาตรา 94 (ข) ไม่ เพราะเป็นแต่เพียง

การนําสืบความจริงว่า จําเลยที่ 2 เชิดตัวเองเป็นตัวแทนเข้าเป็นคู่สัญญากับโจทก์เท่านั้น 
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  ค าพิพากษาฎีกาที่ 3952/2546 
  โจทก์และจําเลยทําสัญญาตกลงซื้อขายที่ดินโดยให้โจทก์เข้าถือกรรมสิทธิ์รวมเป็น

จํานวนเนื้อที่แน่นอนคือ 100 ตารางวา เม่ือโจทก์และจําเลยขอรังวัดแบ่งกรรมสิทธิ์โดยแยกที่ดินส่วน

ของตนเองออกมา ปรากฏว่าที่ดินพิพาททั้งแปลงขาดหายไป 30 ตารางวา จําเลยจะเอาเนื้อที่ท่ีอ้างว่า

ขาดหายไปมาหักจากเนื้อที่ดินพิพาททั้งแปลง แล้วแบ่งแยกที่ดินให้โจทก์ตามส่วนในโฉนดหาได้ไม่ 

โจทก์จึงมีกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินพิพาทจํานวน 100 ตารางวา ตามท่ีซื้อขายจริง 
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 3624/2546 
  โจทก์จําเลยได้เข้าทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมอาคารพาณิชย์ แม้ในสัญญาจะไม่ปรากฏ

ข้อความตามคําโฆษณา แต่เมื่อแผนผังแนบท้ายสัญญาซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาแสดงถึงการรับรอง

ของจําเลยที่จะดําเนินการก่อสร้างอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวกต่างๆ ตามที่จําเลยได้พรรณนาไว้ใน

คําโฆษณาประกาศขาย หาใช่เพียงเพื่อวัตถุประสงค์ในการแสดงท่ีตั้งหมายเลขของอาคารพาณิชย์ที่เสนอขาย

เท่านั้นไม่ ถือว่าไดก้ารขายอาคารพาณิชย์เป็นการขายตามพรรณนาตาม ป.พ.พ. มาตรา 503 เมื่อจําเลย

ก่อสร้างแต่เฉพาะอาคารพาณิชย์โดยไม่สร้างอาคารชุด ศูนย์การค้า สวนหย่อมและสนามเด็กเล่นให้เต็ม

ตามโครงการย่อมทําให้ทําเลที่ตั้งของอาคารพาณิชย์ที่สร้างขึ้นแตกต่างไปเป็นคนละอย่างกับที่ได้ประกาศ

โฆษณาและระบุไว้ในแผนผังแนบท้ายสัญญา อันถือได้ว่าจําเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญา โจทก์ซึ่งมีหน้าที่ต้อง

ชําระเงินค่าซื้อที่ดินและอาคารพาณิชย์ก็ไม่จําต้องชําระเงินค่าซื้อที่เหลือต่อไปตาม ป.พ.พ. มาตรา 369 

และยังมีสิทธิเลิกสัญญาต่อจําเลยได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 387 เมื่อโจทก์มีหนังสือขอบอกล้างนิติกรรม

ไปยังจําเลยอันถือว่าไดใ้ช้สิทธิเลิกสัญญาโดยชอบแล้ว คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจําต้องให้อีกฝ่ายหนึ่งได้กลับคืนสู่

ฐานะดังท่ีเป็นอยู่เดิมตาม ป.พ.พ. มาตรา 391 จําเลยจึงต้องคืนเงินที่ได้รับไว้จํานวน 1,422,500 บาท 

แก่โจทก์พร้อมดอกเบี้ย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3641/2546 

  การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์ ถ้ามิได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

เป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง การซื้อขายที่ดินจะต้องพิจารณาถึงเจตนาของคู่กรณี

ขณะทําสัญญาว่าประสงค์จะทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนัก งานเจ้าหน้าที่ในภายหลังหรือไม่  

หากไม่มีเจตนาดังกล่าวก็เป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดมีผลให้สัญญาตกเป็นโมฆะเพราะมิได้ทําให้ถูกต้อง

ตามกฎหมายกําหนด หากมีเจตนาดังกล่าวก็เป็นสัญญาจะซื้อจะขาย 
  สัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทปรากฏว่าไม่มีข้อความตอนใดที่แสดงให้เห็นเจตนาของโจทก์

และจําเลยว่าประสงค์จะให้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ในภายหลัง จึงเป็นสัญญา

ซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เม่ือมิได้ทําให้ถูกต้องตามแบบที่กฎหมายกําหนด จึงตกเป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 456 วรรคหนึ่ง จําเลยไม่มีหน้าที่ทางนิติกรรมท่ีจะต้องไปจดทะเบียนโอนที่ดนิพิพาทให้แก่โจทก ์

โจทก์บังคับจําเลยให้ไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทไม่ได้ การที่โจทก์แจ้งให้จําเลยไปจดทะเบียนโอนที่ดิน

พิพาทให้แก่โจทก์ในภายหลัง และจําเลยไม่ไปตามกําหนดนัด ถือไม่ได้ว่าเป็นการผิดสัญญาซื้อขาย

อันเป็นการโต้แย้งสิทธิของโจทก ์
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 3699/2546 
  ตามหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท ข้อ 4 กําหนดว่า ผู้จะขายต้องจัดการแบ่งแยก

ที่ดินเป็นแปลงย่อยๆ ตามที่ผู้จะซื้อกําหนด ดังนี้ หากโจทก์ผู้จะซื้อยังมิได้กําหนดให้จําเลยทั้งสองผู้จะขาย

ทราบว่าจะแบ่งแยกที่ดินพิพาทอย่างไรแล้ว ย่อมเป็นไปไม่ได้ที่จําเลยทั้งสองจะดําเนินการแบ่งแยกที่ดิน

ออกเป็นแปลงย่อยๆ ได้ การที่จําเลยท้ังสองแบ่งแยกที่ดินพิพาทออกเป็น 9 แปลง จึงเป็นการดําเนินการ

ไปตามที่โจทก์กําหนด ภายหลังการแบ่งแยกที่ดินพิพาทเสร็จแล้ว โจทก์ทราบแล้วว่าเนื้อที่ขาดไปประมาณ 

4 ไร่ และต้องทราบด้วยว่ามีการแบ่งแยกที่ดินพิพาทออกเปน็ 9 แปลง แต่โจทก์ไม่ยกเรื่องการแบ่งแยก

ที่ดินไม่ถูกต้องข้ึนกล่าวอ้างแก่จําเลยทั้งสอง โจทก์เพิ่งกล่าวอ้างว่าการแบ่งแยกที่ดินพิพาทไม่ถูกต้อง

เอาเม่ือมีหนังสือบอกเลิกสัญญาแก่จําเลยทั้งสอง หลังจากที่จําเลยท้ังสองมอบให้ทนายความมีหนังสือ

เตือนให้โจทก์ชําระราคาที่ดินพพิาทตามสัญญาและแจ้งการริบเงินมัดจําเป็นเวลาถึง 1 ปีเศษ แสดงว่า

โจทก์ไม่ประสงค์จะซื้อที่ดินพิพาทแต่ต้องการเงินมัดจําคืน จึงหาเหตุขึ้นมาอ้างว่าจําเลยท้ังสองผิดสัญญา 

โจทก์จึงเป็นฝ่ายผิดสัญญา จําเลยที่ 2 มีสิทธิริบเงินมัดจําได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4036/2546 
  การก่อสร้างโรงแรมและมหาวิทยาลัยเป็นส่วนสาระสําคัญของโครงการ และเป็นส่วนหนึ่ง

ของสัญญาจะซื้อจะขาย เพราะการมีโรงแรมและมหาวิทยาลัยอยู่ในโครงการ เป็นข้อเสนอที่เป็นแรงจูงใจ

ให้บุคคลทั่วไปสนใจอยากจะร่วมลงทุนกับจําเลยรวมท้ังโจทก์ด้วย หากโครงการของจําเลยมีแต่เฉพาะ

อาคารพาณิชย์และไม่มีโรงแรมท่ีทันสมัย หรือมหาวิทยาลัยนานาชาติตามท่ีจําเลยโฆษณานําเสนอต่อบุคคล

ทั่วไปแล้ว โจทก์และบุคคลทั่วไปคงจะไม่สนใจอยากลงทุนด้วยและราคาอาคารพาณิชย์คงไม่สูงเท่าจํานวนเงิน

ที่โจทก์จะซื้ออย่างแน่นอน โจทก์จําเลยได้ตกลงทําสัญญาจะซื้อจะขายอาคารพาณิชย์พร้อมท่ีดิน ซึ่ งแม้

จะไม่ปรากฏข้อความตามคําโฆษณาว่าจะก่อสร้างโรงแรมและมหาวิทยาลัยดังกล่าวในเอกสาร แต่ข้อความ

ในสัญญาจะซื้อจะขายก็ระบุชัดแจ้งว่าอาคารพาณิชย์ที่โจทก์จะซื้ออยู่ในโครงการไชน่าทาวน์สี่แยกเกษตรใหม่

ของจําเลย และแผนผังแนบท้ายสัญญาซึ่งถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญา และเป็นส่วนหนึ่งของแผนผังรวม

ของโครงการทั้งหมดท่ีจําเลยจะต้องก่อสร้างแสดงที่ตั้งของอาคารพาณิชย์ ศูนย์ธุรกิจการค้าต่างๆ โรงแรม

และมหาวิทยาลัย รวมท้ังอาคารพาณิชย์พร้อมท่ีดินที่โจทก์ตกลงจะซื้อด้วย การที่โจทก์นําสืบพยานหลักฐาน

ว่า โครงการไชน่าทาวน์สี่แยกเกษตรใหม่มีส่วนประกอบที่สําคัญอยู่ที่โรงแรมและมหาวิทยาลัย และจําเลย

ได้โฆษณาว่าจะก่อสร้างโรงแรมและมหาวิทยาลัยด้วย โจทก์จึงมีสิทธินําคําโฆษณา ขายของจําเลยตอนทํา

สัญญาจะซื้อจะขายมานําสืบได้ เพราะเป็นการนําสืบอธิบายข้อความในสัญญาจะซื้อจะขาย มิใช่เป็นการ

นําสืบเพิ่มเติม ตัดทอน หรือเปลี่ยนแปลงแก้ไขข้อความในสัญญาดังกล่าวไม่ต้องห้ามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 

จําเลยจึงมีหน้าที่ต้องสร้างโรงแรมและมหาวิทยาลัยในบริเวณโครงการดังกล่าวตามท่ีโฆษณาไว้ การที่จําเลย

ยังไม่ชําระหนี้โดยไม่ก่อสร้างโรงแรมและมหาวิทยาลัยดังกล่าว จึงถือได้ว่าจําเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญา  

โจทก์ซึ่งมีหน้าที่จะต้องชําระค่าซื้อก็ไม่จําเป็นต้องชําระค่าซื้อและรับโอนกรรมสิทธิ์อาคารพาณิชย์พร้อม

ที่ดินดังกล่าวตาม ป.พ.พ. มาตรา 369 และมีสิทธิบอกเลิกสัญญาต่อจําเลยได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 387 

เมื่อโจทก์ได้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาต่อจําเลยแล้ว จําเลยก็ต้องมีหน้าที่คืนเงินค่าซื้ อที่โจทก์ชําระแล้ว

ให้แก่โจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 391 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 4793/2546 
  โจทก์ซื้อที่ดินพิพาทจากจําเลย แต่การที่โจทก์จําเลยตกลงซื้อขายที่ดินพิพาท โดยมี

ข้อตกลงว่าจะไปจดทะเบียนแบ่งแยกและโอนให้โจทก์ เม่ือจําเลยนําท่ีดินพิพาทไปออกหนังสือรับรอง

การทําประโยชน์แลว้ การซื้อชายที่ดินพิพาทระหว่างโจทก์จําเลย จึงเป็นสัญญาจะซื้อจะขายกันตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 456 วรรคสอง โจทก์ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์แล้ว โจทก์ยึดถือครอบครอง

ที่ดินพิพาทในฐานะเป็นผู้จะซื้อตลอดมาตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ทําไว้กับจําเลย แม้สิทธิครอบครองจะยัง

ไม่โอนมาเป็นของโจทก์ เพราะคู่สัญญาประสงค์จะให้มีการโอนทางทะเบียนก็ตาม แต่โจทก์ก็ย่อมมีสิทธิ

ยึดหน่วงที่ดินพิพาทไว้จนกว่าจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ได้ โจทก์ผู้ทรงสิทธิยึดหน่วง ที่ดินพิพาทไว้จนกว่า

จะมีการโอนกรรมสิทธิ์ได้ โจทก์ผู้ทรงสิทธิยึดหน่วงย่อมมีสิทธิบังคับให้จําเลยจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาท

ให้แก่โจทก์ได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 193/27 และ 241 แม้โจทก์จะฟ้องคดีเกิน 10 ปี คดีโจทก์ก็ไม่

ขาดอายุความ 
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 5199/2546 

  สัญญาซื้อขายมีข้อความว่า จําเลยตกลงขายท่ีดินให้แก่โจทก์และได้รับเงินดังกล่าว

ไปเรียบร้อยแล้ว เรื่องการโอนกรรมสิทธิ์ขอให้ผู้ซื้อทําการโอนได้โดยไม่มีข้อคัดค้าน เห็นได้ว่าตามสัญญา

ดังกล่าวทั้งโจทก์และจําเลยมีความประสงค์จะทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เพราะได้มีการชําระเงินทั้งหมด

มิใช่บางส่วนและมอบหน้าที่ให้โจทก์ไปดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ไม่มีข้อความใดบ่งบอกว่าคู่สัญญา

จะไปทําการโอนกรรมสิทธิ์กันในภายหลังเม่ือใดให้เป็นที่แน่นอน อีกทั้งไม่มีการชําระเงินกันในวันโอนด้วย 

การที่จําเลยมอบให้โจทก์ไปดําเนินการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินนั้น มิใช่เป็นการจะไปโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

กันในภายหล้ง แต่เป็นเรื่องท่ีคู่กรณีตกลงให้มีการโอนกรรมสทิธ์ิกันแล้ว โดยให้โจทก์ไปดําเนินการโอน

ให้เรียบร้อยเท่านั้น สัญญาดังกล่าวจึงเป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด เมื่อคู่สัญญามิได้ทําเป็นหนังสือ

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ย่อมตกเป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง และ

มาตรา 152 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3970/2548 

  ทีด่ินพิพาทอยู่ในนิคมสร้างตนเองและอยู่ในความดูแลครอบครองของกรมประชาสงเคราะห์ 

ซึ่งได้จัดสรรให้ ฮ . ใช้ประโยชน์ ฮ . ได้ปลูกบ้านพิพาทและให้จําเลยครอบครองเปิดเป็นร้านอาหาร 

ต่อมา ฮ . ทําสัญญาขายฝากบ้านพิพาทพร้อมสิทธิในที่ดินแก่โจทก์ ซึ่งเป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด

อยา่งหนึ่ง แม้อสังหาริมทรัพยด์ังกล่าวจะปลูกสร้างบนที่ดินของทางราชการก็ตาม การซื้อขายอสังหาริมทรัพย์

ดังกล่าวก็ต้องอยู่ภายใต้บังคับของ ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง เช่นกัน แต่เม่ือสัญญาระหว่าง ฮ . 

กับโจทก์เป็นการซื้อขายกันเองจึงตกเป็นโมฆะ โจทก์ไม่อาจอ้างกรรมสิทธิ์ ในบ้านพิพาทได้ และแม้     

กรมประชาสงเคราะห์จะทําหนังสืออนุญาตให้โจทก์ใช้ประโยชน์ในบ้านและที่ดินพิพาทในลักษณะเป็น

สัญญาเช่าทรัพย์ก็ตาม ก็เป็นเพียงบุคคลสิทธิ โจทก์ก็ไม่อาจบังคับบุคคลอื่นนอกจากคู่สัญญาได้ เมื่อจําเลย

ยังครอบครองบ้านและที่ดินพิพาท และโจทก์ยังไม่อาจ เข้าครอบครองทรัพย์สินดังกล่าวได้ โจทก์ย่อม

ยังไม่ได้มาซึ่งสิทธิครอบครองในบ้านและที่ดินพิพาทตาม ป .พ.พ. มาตรา 1367 การที่จําเลยยังคง
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ครอบครองและทําประโยชน์ในบ้านและที่ดินพิพาท จึงถือไม่ได้ว่าเป็นการโต้แย้งสิทธิของโจทก์ โจทก์

จึงไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลยออกจากบ้านและที่ดินพิพาทได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 402/2548 
  สัญญาซื้อขายท่ีดินและบ้านพิพาทระหว่างโจทก์กับจําเลยทั้งสองเป็นสัญญาซื้อขาย

อสังหาริมทรัพย์ เมื่อไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ย่อมตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 

วรรคหนึ่ง แต่บ้านพิพาทปลูกสร้างอยู่บนที่ดินรา ชพัสดุซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของกระทรวงการคลัง จําเลย

ทั้งสองจึงเป็นเพียงผู้ครอบครองท่ีดินและบ้านพิพาทเท่านั้น เม่ือจําเลยทั้งสองทําสัญญาขายและส่งมอบ

การครอบครองท่ีดินและบ้านดังกล่าวให้แก่โจทก์ โดยได้รับค่าตอบแทนจากโจทก์ จึงฟังได้ว่าจําเลยท้ังสอง

ได้สละการครอบครองท่ีดนิและบ้านดังกล่าวโดยโอนการครอบครองให้แก่โจทก์แล้วตาม ป.พ.พ. มาตรา 

1377 และมาตรา 1378 จําเลยทั้งสองยังยอมรับสิทธิของโจทก์โดยทําสัญญาเช่ากับโจทก์ไว้ เป็นการ

แสดงให้เห็นว่า จําเลยทั้งสองครอบครองท่ีดินและบ้านแทนโจทก์โดยอาศัยสิทธิสัญญาเช่าท่ีทําไว้กับโจทก์ 

เท่ากับยอมรับว่าโจทก์มีสิทธิในที่ดินและบ้านดีกว่าจําเลยท้ังสอง เม่ือจําเลยที่ 1 ผิดสัญญาเช่าและโจทก์

ไม่ประสงค์จะให้จําเลยทั้งสองอยู่ในที่ดินและบ้านอีกต่อไป จําเลยทั้งสองต้องออกไป โจทก์มีอํานาจฟ้อง

ขับไล่จําเลยทั้งสองได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 699/2548 
  แม้สัญญาจะซื้อจะขายจะไม่ มีข้อตกลงว่าจําเลยจะสร้างบ้านให้แล้วเสร็จเมื่อใดก็ตาม  

แต่เม่ือสัญญาจะซื้อจะขายดังกล่าวเป็นสัญญาต่างตอบแทน และโจทก์ได้ชําระเงินค่างวดให้แก่จําเลยแล้ว 

จําเลยย่อมมีหน้าที่ปลูกสร้างบ้านและส่งมอบให้โจทก์ตามสัญญา ทั้งไม่ใช่ว่าจําเลยจะสร้างบ้านให้เสร็จ

เมื่อใดก็ได้แล้วแต่ความพอใจของจําเลย คดีนี้โจทก์ชําระเงินเฉพาะค่างวดให้จําเลยไปแล้ว 630,000 บาท 

โดยงวดหลังสุดชําระเมื่อวันที่ 12 พฤศจิกายน 2539 แต่นับจากวันทําสัญญาคือวันที่ 15 มิถุนายน 

2539 เป็นต้นมา กระทั่งโจทก์บอกเลิกสัญญา และจนถึงปัจจุบันจําเลยก็ยังไม่ได้ลงมือก่อสร้างบ้านให้โจทก ์

โดยจําเลยไม่ได้ชี้แจงหรือโต้แย้งใดๆ พฤติการณ์ของจําเลยดังกล่าวถือว่าจําเลยผิดสัญญาและจําเลยไม่มี

เจตนาชําระหนี้ให้โจทก์ จึงไม่มีเหตุผลที่ต้องให้โจทก์บอกกล่าวกําหนดเวลาให้จําเลยดําเนินการอีก ดังนั้น 

โจทก์จึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้โดยชอบ 
 
ค่าธรรมเนียม 

  มาตรา 457 ค่าฤชาธรรมเนียมทําสัญญาซื้อขายนั้น ผู้ซื้อผู้ขายพึงออกใช้เท่ากันทั้งสองฝ่าย 
 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3222/2542 (ประชุมใหญ่) 
  โจทก์และจําเลยที่ 1 โดยจําเลยท่ี 2 ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินมีข้อตกลงว่าค่าโอน

กรรมสิทธิ์ท่ีดิน ค่าธรรมเนียม ค่าภาษี และค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ผู้จะซื้อเป็นผู้ออกเองท้ังสิ้น กรณีไม่เป็นการ

ขัดต่อกฎหมาย ความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน แต่เมื่อโจทก์และจําเลยทั้งสองต่างก็เป็น

บริษัทจํากัดประกอบอาชีพเกี่ยวกับธุรกิจท่ีดินโดยเฉพาะ ในการทําสัญญาซื้อขายท่ีดินโจทก์และจําเลย

ทั้งสองจะต้องรู้อยู่แล้วว่า โจทก์ผู้ขายท่ีดินจะต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะ ซึ่งจะต้องไปชําระ ณ  สรรพากร 
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มิใช่หัก ณ ท่ีจ่าย ท่ีสํานักงานที่ดิน ดังนั้น หากคู่กรณีมีเจตนาจะให้จําเลยทั้งสองชําระค่าภาษีธุรกิจเฉพาะด้วย 

ก็น่าจะระบุไว้ในสัญญาจะซื้อจะขายให้ชัดแจ้งเพราะค่าภาษีดังกล่าวจะต้องไปชําระต่างหากจา กที่

สํานักงานที่ดิน อีกทั้งถ้ามีข้อผูกพันดังกล่าวจริง โจทก์คงไม่โอนที่ดินพิพาทแก่จําเลยท้ังสองโดยง่าย

โดยที่ยังมิได้รับชําระค่าภาษีธุรกิจเฉพาะก่อน  การที่โจทก์อ้างว่าจะต้องคํานวณค่าภาษีธุรกิจเฉพาะก่อน

จึงไม่น่าเป็นไปได้ เพราะตาม ป. รัษฎากรฯ หมวด 5 ภาษีธุรกิจเฉพาะ มาตรา 91/6 ได้ระบุอัตราภาษี

ธุรกิจเฉพาะไว้แล้ว  โจทก์และจําเลยทั้งสองดําเนินธุรกิจเกี่ยวกับที่ดินมาโดยตลอด จึงน่าจะรู้เกี่ยวกับ

อัตราภาษีดังกล่าวและสามารถที่จะคํานวณได้ว่าจะต้องชําระค่าภาษีธุรกิจเฉพาะเท่าใด ฉะนั้น คําว่า "ภาษี" 

ตามสัญญาจึงไม่รวมถึงค่า "ภาษีธุรกิจเฉพาะ" ด้วย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5915/2548 
  จําเลยที่ 1 ขายที่ดินให้แก่จําเลยท่ี 2 โดยตกลงเรื่องค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียน

สิทธิและนิติกรรมว่าให้ต่างฝ่ายต่างออกคนละครึ่งตามสัญญาวางมัดจําจะซื้อจะขาย  ดังนั้น จําเลยที่ 1 

และที่ 2 มีหน้าที่ต้องรับผิดชําระค่าธรรมเนียมคนละครึ่ง โจทก์จะเรียกให้จําเลยทั้งสองร่วมรับผิดในเงิน

ค่าธรรมเนียมดังกล่าวไม่ได ้
 
ผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินขาดตกบกพร่อง 

  มาตรา 466 ในการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์นั้น หากว่าได้ระบุจํานวนเนื้อที่ท้ังหมดไว้ 

และผู้ขายส่งมอบทรัพย์สินน้อยหรือมากไปกว่าท่ีได้สัญญาไซร้ ท่ านว่าผู้ซื้อจะปัดเสีย หรือจะรับเอาไว้

และใช้ราคาตามส่วนก็ได้ตามแต่จะเลือก 

  อนึ่งถ้าขาดตกบกพร่องหรือล้ําจํานวนไม่เกินกว่าร้อยละห้าแห่งเนื้อที่ท้ังหมดอันได้ระบุไว้

นั้นไซร้ ท่านว่าผู้ซื้อจําต้องรับเอาและใช้ราคาตามส่วนแต่ว่าผู้ซื้ออาจจะเลิกสัญญาเสียได้ในเมื่อขาดต ก

บกพร่องหรือล้ําจํานวนถึงขนาดซึ่งหากผู้ซื้อได้ทราบก่อนแล้วคงจะมิได้เข้าทําสัญญานั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 975/2543 
  ป.พ.พ. มาตรา 466 วรรคสอง ที่กําหนดเรื่องการซื้อขายอสังหาริมทรัพย์แล้วผู้ขายส่ง

มอบทรัพย์สินขาดตกบกพร่องหรือล้ําจํานวนไม่เกินกว่าร้อยละห้าแห่งเนื้อที่ท้ังหมดท่ีได้ระบุไว้นั้น มิใช่

กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน คู่กรณีจึงอาจกําหนดไว้ในสัญญา

เป็นการแตกต่างกับบทบัญญัตินี้ได้ ท่ีสัญญาระบุไว้ในข้อ 2 (ข) ว่า ถ้าพ้ืนที่ห้องชุดแตกต่างตั้งแต่ร้อยละห้า

หรือมากกว่านั้น คู่สัญญายังคงต้องผู กพัน โดยต้องชําระราคาตามสัญญาท่ีปรับเพิ่มหรือลดตามส่วน  

จึงไม่ขัดต่อกฎหมายและใช้บังคับได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 151 แม้ข้อสัญญาดังกล่าวจะใช้บังคับได้ แต่ศาล

ก็ต้องตีความสัญญาให้เป็นไปตามความประสงค์ของคู่สัญญาในทางสุจริตโดยพิเคราะห์ถึงปกติประเพณี

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 368 และเมื่อสัญญามีข้อสงสัยว่า โจทก์ต้องผูกพันตามสัญญาหรือไม่ ศาลย่อมต้อง

ตีความให้เป็นคุณแก่โจทก์ผู้ต้องเสยีในมูลหนี้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 11 โจทก์จึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญานี้ได ้

ในเมื่อล้ําจํานวนถึงขนาดซึ่งหากโจทก์ได้ทราบก่อนแล้วคงมิได้ทําสัญญานั้นตาม ป .พ.พ. มาตรา 466 

วรรคสอง อันเป็นผลให้คู่กรณีต้องกลับคืนสู่ฐานะเดิมตาม ป.พ.พ. มาตรา 391 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 1261/2543 
  หนังสือสัญญาจะซื้อขายหรือสัญญาวางมัดจําระบุว่าเป็นการซื้อขายที่ดินตามหนังสือรับรอง

การทําประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) 3 แปลง (น.ส. 3) 1 แปลง แม้ไม่ระบุเนื้อที่ดินแต่ละแปลง แต่ก็ระบุ

จํานวนเนื้อที่รวมซึ่งเป็นผลบวกของเนื้อที่ดินทั้งสี่แปลง ต่อมามีการโอนสิทธิครอบครองท่ีดินตาม น.ส. 3 ก. 

3 แปลง ส่วนที่ดินตาม น .ส.3 ไม่ได้โอนสิทธิครอบครองกันเนื่องจากที่ดินไม่ติดต่อเป็นผืนเดียวกัน  

จึงมีการเปลี่ยนที่ดิน โดยนําท่ีดินที่ติดต่อกับที่ดนิ 3 แปลงข้างต้นมาซื้อขายกัน และคิดราคาที่ดินคํานวณ

เป็นราคาตารางวา โดยผู้ขายต้องใช้เงินคืนแก่ผู้ซื้อเพราะที่ดินแปลงใหม่มีเนื้อที่น้อยกว่าท่ีดินแปลงเดิม 

ซึ่งราคาท่ีดินที่ใช้คืนคํานวณแล้วก็ตรงกับราคาที่ตกลงซื้อขายกันแต่แรก แสดงให้เห็นเจตนาของโจทก์

กับจําเลยว่าการซื้อขายที่ดินดังกล่าวถือเอาจํานวนเนื้อที่ดินเป็นสาระสําคัญ มิใช่เป็นการขายเหมาเม่ือจําเลย

ส่งมอบที่ดินน้อยไปกว่าท่ีตกลงกันไว้โดยโจทก์มิได้บอกปัดแต่รับเอาท่ีดินไว้และใช้ราคาที่ดินตามส่วนได้

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 446 วรรคหนึ่ง เม่ือโจทก์ชําระเงินค่าซื้อที่ดินให้แก่จําเลยเกินไปบางส่วนแล้วมาฟ้อง

เรียกเงินดังกล่าวคืนด้วยเหตุท่ีจําเลยส่งมอบที่ดินที่ซื้อขายกันขาดตกบกพร่องจากจํานวนที่ตกลงซื้อขายกัน

และจําเลยไม่อาจอ้างกฎหมายที่จะรับเงินจํานวนดังกล่าวไว้โดยชอบเป็นการฟ้องเรียกทรัพย์คืนฐาน

ลาภมิควรได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 406 
  จําเลยให้การเพียงว่าไม่ต้องรับผิดตามฟ้องและไม่เข้ากฎหมายลักษณะลาภมิควรได้  

กับคําฟ้องของโจทก์ขาดอายุความแล้ว โดยมิได้แสดงให้ชัดแจ้งว่าคดีขาดอายุความในเรื่องใด อายุความ

มีกําหนดเท่าใดซึ่งเริ่มนับแต่เม่ือใดและเพราะเหตุใด ไม่ก่อให้เกิดประเด็นในเรื่องอายุความ 
  จําเลยต้องคืนเงินแก่โจทก์ในฐานลาภมิควรได้ตามจํานวนเนื้อที่ดินที่หายไป เมื่อมีข้อสงสัย

ว่าท่ีดินซื้อขายกันนั้นขาดจํานวนไป 397 ตารางวา หรือ 297 ตารางวา ป.พ.พ. มาตรา 11 ให้ตีความ

ไปในทางท่ีเป็นคุณแก่คู่กรณีซึ่งจะเป็นผู้ต้องเสียในมูลหนี้นั้น ก็คือจําเลยผู้ขายนั่นเอง เพราะมูลหนี้ที่ต้องเสีย

ในคดีนี้เป็นการชําระเงินคืนแก่โจทก์ผู้ซื้อ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5848/2545 
  ตารางราคาที่ตัวแทนของจําเลยนําออกเผยแพร่ในชั้นโฆษณาจําหน่ายห้องชุด คิดราคา

ห้องชุดในอัตราหนึ่ง แต่ตามสัญญาจะซื้อจะขายอาคารชุดมีข้อความระบุว่า “ข้อความในเอกสารหรือ  

คําโฆษณาอื่นใดที่มีมาก่อนการทําสัญญานี้ย่อมไม่ผูกพันผู้จะขาย คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายตกลงให้ยึดถือข้อความ

และเอกสารตามสัญญานี้เป็นข้อปฏิบัติต่อกันทุกประการ” แสดงให้เห็นว่าคู่สัญญามีเจตนาจะซื้อจะขายกัน

ตามแบบแปลนเอกสารแนบท้ายสัญญาเป็นสําคัญ  ดังนั้น หากจําเลยก่อสร้างห้องชุดมีลักษณะและขนาด

กว้างยาวเท่ากับที่ระบุไว้ในแบบแปลนท้ายสัญญาแล้วจะถือว่าจําเลยไม่ได้ปฏิบัติตามสัญญาไม่ได้ แม้พื้นที่

ของห้องชุดจะมากกว่าหรือน้อยกว่าตามท่ีระบุไว้ในสัญญา โจทก์หรือจําเลยก็ไม่มีสิทธิคิดเงินเพิ่มข้ึน

หรือลดลง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 7701/2546 
  ขณะที่โจทก์จะซื้อที่ดินแปลงพิพาทยังมิได้มีการแบ่งแยกโฉนดที่ดินที่จะขายออกจาก

โฉนดที่ดินแปลงใหญ่ที่จะนํามาจัดสรร ฉะนั้น เม่ือการระบุจํานวนพื้นที่ท่ีจะซื้อไว้ในสัญญาว่ามีจํานวน

เนื้อที่ 74 ตารางวา จึงเป็นเพียงแต่โจทก์และจําเลยที่ 1 คาดหรือประมาณไว้เท่านั้น ในข้อนี้ทั้งโจทก์

และจําเลยที ่1 ต่างรู้และเข้าใจเป็นอย่างดีว่าจะต้องมีการรังวัดอีกครั้งหนึ่งก่อนที่จะมีการโอนกรรมสิทธิ์กัน 

จึงได้ทําสัญญาตกลงกันไว้ว่าหากมีการรังวัดภายหลังพบว่าท่ีดินที่จะซื้อจะขายมีจํานวนเนื้อที่เพ่ิมข้ึนหรือ

ลดลงท้ังสองฝ่ายจะชําระเงินชดเชยกัน กรณีเช่นนี้ต้องถือว่าโจทก์ กับจําเลยที่ 1 มีเจตนาท่ีจะซื้อที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้างแปลงท่ีระบุไว้ในสัญญา โดยมิได้ถือเป็นสาระสําคัญว่าท่ีดินที่จะซื้อจะขายจะต้องมีเนื้อที่

เพียง 74 ตารางวา เท่านั้น จะมีเพ่ิมข้ึนหรือลดลงก็ได้ หากเนื้อที่เพ่ิมหรือลดลงก็ให้เพิ่มหรือลดราคาลง 

ข้อสัญญาดังกล่าวจึงใช้บังคับได ้
  โจทก์และจําเลยที่ 1 ตกลงกันเป็นที่แน่นอนว่าการเพิ่มขึ้นหรือลดลง ท่ียกเว้นไม่ให้นํา 

ป.พ.พ. มาตรา 466 วรรคสอง มาใช้บังคับ เมื่อบทมาตรานี้มิใช่กฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อย

หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน คู่กรณีย่อมสามารถตกลงยกเว้นให้ผิดแผกแตกต่ างได้ แม้ข้อตกลง   

จะระบุเพียงว่า หากมีเนื้อที่เพ่ิมข้ึนหรือลดลงโดยมิได้ระบุว่ามีเนื้อที่เพ่ิมข้ึนเกินกว่าร้อยละห้าโจทก์ก็ตกลง

ซื้อด้วยนั้น กรณีก็ต้องถือว่าโจทก์ตกลงจะซื้อที่ดินเนื้อที่ท่ีเพิ่มขึ้นเกินกว่าร้อยละห้า เพราะถ้าจะถือว่าโจทก์

จะซื้อที่ดินเนื้อที่ท่ีเพิ่มขึ้นเพียงไม่เกินร้อยละห้าดังที่โจทก์อ้างแล้ว ทั้งโจทก์และจําเลยที่ 1 ก็หาจําต้อง

มีข้อตกลงยกเว้นข้างต้น โจทก์และจําเลยที่ 1 จึงต้องผูกพันตามสัญญาท่ีตกลงกันไว้ ฉะนั้น โจทก์จึงไม่

มีสิทธิบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างและเรียกเงินที่ชําระไปแลว้คืนจากจําเลยที่ 1 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 10698/2546 

  สัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทระบุว่า “ผู้จะขายตกลงขายและผู้จะซื้อตกลงซื้อที่ดิน

ในราคาเหมาท้ังสิ้น 1,900,000 บาท ...” ย่อมแปลเจตนาของคู่สัญญาได้ว่า เป็นการตกลงจะซื้อจะขาย

ที่ดินจํานวนเนื้อที่ท่ีแน่นอนตามที่ระบุไวใ้นหนังสือรับรองการทําประโยชน์ในราคาเหมาจํานวนเนื้อที่คือ 

1 ไร่ 40 ตารางวา โดยคิดราคาเหมารวม 1,900,000 บาท ไม่ได้คิดราคาต่อตารางวา กรณีจึงไม่ใช่

การซื้อขายที่ดินโดยมีเจตนาซื้อขายกันทั้งแปลงโดยไม่คํานึงถึงจํานวนที่ดินและคิดราคาเหมา เมื่อการรังวัด

ที่ดินปรากฏว่าทีด่ินมีจํานวนขาดไป 68 ตารางวา คิดเป็นอัตราส่วนที่ขาดไปประมาณร้อยละ 15.35 

ของจํานวนที่ดินตามหนังสือสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน กรณีจึงต้องด้วย ป .พ.พ. มาตรา 466 วรรคหนึ่ง 

ที่โจทก์ผู้ซื้อจะปัดเสียได้ เม่ือโจทก์ได้ใช้สิทธิบอกปัดไม่ซื้อและเลิกสัญญาซื้อขายแก่จําเลย จําเลยจึงต้อง

คืนเงินมัดจําและเงินค่าท่ีดินที่โจทก์ชําระให้คืนแก่โจทก์พร้อมดอกเบี้ย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4390/2547 
  ตาม ป.พ.พ. มาตรา 466 สัญญาซื้อขายอสังหาริมทรัพย์โดยระบุจํานวนเนื้อที่ไว้หากผู้ขาย

ส่งมอบทรัพย์สินน้อยกว่าหรือมากกว่าเกินร้อยละห้าของจํานวนเนื้อที่ท่ีระบุไว้ในสัญญาซื้อขาย เมื่อสัญญา

จะซื้อจะขายที่ดินพิพาทแม้ตอนแรกจะระบุเนื้อที่ดินที่จะซื้อจะขายกันมีเนื้อที่แน่นอน แต่ได้มีการบันทึก

เพิ่มเติมในหมายเหตุว่า ผู้ขายจะต้องทําการรังวัดสอบเขตใหม่ ได้เนื้อที่จริงเท่าใดให้คิดกันตามเนื้อที่ท่ี

รังวัดได้ใหม่ ถ้าได้เนื้อที่มากหรือน้อยกว่าในโฉนดให้คิดในราคาไร่ละ 350,000 บาท ซึ่งเป็นการจะซื้อ
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จะขายที่ดินคิดตามราคาเนื้อที่ท่ีรังวัดได้จริง มิใช่การจะซื้อจะขายที่ดินที่ระบุจํานวนเนื้อที่ดินไว้ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 466 แม้รังวัดท่ีดินพิพาทแล้วจะมีเนื้อที่น้อยกว่าเกินร้อยละห้าของเนื้อที่ดินในโฉนด ก็ไม่อาจ

ใช้สิทธิเลิกสัญญาตามมาตราดังกล่าวได้ อีกทั้งไม่ได้ระบุไว้ในสัญญาให้สิทธิผู้จะซื้อที่จะบอกเลิกสัญญา

ในกรณีรังวัดท่ีดินแล้วได้เนื้อที่น้อยกว่าเนื้อที่โฉนดมาก โจทก์จึงบอกเลิกสัญญาจะซื้อจะขายในกรณีนี้ไม่ได้ 

 
ความรับผิดเพื่อความช ารุดบกพร่อง 

  มาตรา 472  ในกรณีที่ทรัพย์สินซึ่งขายนั้นชํารุดบกพร่องอย่างหนึ่งอย่างใดอันเป็นเหตุให้

เสื่อมราคาหรือเสื่อมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อันมุ่งจะใช้เป็นปกติก็ดี ประโยชน์ที่มุ่งหมายโดยสัญญาก็ดี 

ท่านว่าผู้ขายต้องรับผิด 

  ความที่กล่าวมาในมาตรานี้ย่อมใช้ได้ ท้ังท่ีผู้ขายรู้อยู่แล้วหรือไม่รู้ว่าความชํารุดบกพร่องมีอยู่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 66-67/2547 
  บ้านที่จําเลยซื้อจากโจทก์ชํารุดบกพร่อง และโจทก์ไม่ได้ซ่อมแซมให้เรียบร้อย เม่ือเกิด

ความชํารุดบกพร่องในทรัพย์สินที่ซื้อขาย ผู้ขายต้องรับผิดตาม ป .พ.พ. มาตรา 472 ส่วนจําเลยผู้ซื้อ

ชอบที่จะยึดหนว่งราคาที่ยังไม่ได้ชําระทั้งหมดหรือบางส่วน เว้นแต่ผู้ขายจะหาประกันที่สมควรให้ได้ตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 488 ที่โจทก์ฎีกาว่าโจทก์เป็นบุคคลภายนอกเข้ารับช่วงสิทธิเรียกร้องโดยสุจริตไม่เกี่ยวข้อง

กับสัญญาจะซื้อจะขา ยที่ดินพร้อมบ้านระหว่างบริษัทกับจําเลย และจําเลยสามารถไปฟ้ องร้องเรียก

ค่าเสียหายจากบริษัทดังกล่าวได้นั้น เห็นว่าโจทก์เป็นกรรมการผู้จัดการบริษัทดังกล่าวและเป็นผู้กระทํา

แผนบริษัทตลอดมา ท้ังในขณะทําการบันทึกการโอนสิทธิเรียกร้อง โจทก์ได้รับรองว่าจะซ่อมแซม

ความเสียหายทั้งหมดด้วยตนเอง แม้เช็คท้ังห้าฉบับจําเลยจะสั่งจ่ายชําระหนี้ตามบันทึกการโอนสิทธิเรียกร้อง 

แต่ก็เป็นเรื่องสืบเนื่องมาจากการวางเงินดาวนค์่าท่ีดินและบ้านตามสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพร้อมบ้าน 

เมื่อข้อเท็จจริงฟังได้ว่าบ้านที่ชํารุดบกพร่องโจทก์ไม่ซ่อมแซมให้เรียบร้อย จําเลยชอบที่จะยึดหน่วงไม่ชําระ

ราคาที่ดินและบ้านโดยไม่นําเงินเข้าบัญชีชําระหนี้ดังกล่าว จําเลยจึงไม่มีความผิดตาม พ .ร.บ. ว่าด้วย

ความผิดอันเกิดจากการใช้เช็คฯ มาตรา 4 

 
รอนสิทธิ 

  มาตรา 475 หากว่ามีบุคคลผู้ใดมาก่อการรบกวนขัดสิทธิของผู้ซื้อในอันจะครองทรัพย์สิน

โดยปกติสุข เพราะบุคคลผู้นั้นมีสิทธิเหนือทรัพย์สินที่ได้ซื้อขายกั น นั้นอยู่ในเวลาซื้อขายก็ดี เพราะ

ความผิดของผู้ขายก็ดี ท่านว่าผู้ขายจะต้องรับผิดในผลอันนั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7218/2542 

  โจทก์ซื้อที่ดินพิพาทจากจําเลย และชําระค่าที่ดินให้จําเลยครบถ้วนแล้วจําเลยส่งมอบที่ดิน

พิพาทให้โจทก์เข้าครอบครองทําประโยชน์ตั้งแต่วันทําสัญญา แต่ที่ดินพิพาทเป็นของ ผ. และ ผ. ได้แจ้งความ

กล่าวหาว่าคนงานของโจทก์บุกรุกที่ดินพิพาท ดังนี้เป็นกรณีที่ ผ. มาก่อการรบกวนสิทธิของโจทก์ในฐานะ

ผู้ซื้อในอันจะครองท่ีดินพิพาทเป็นปกติสุข เพราะ ผ . มีกรรมสิทธิ์เหนือที่ดินพิพาทอยู่ในเวลาท่ีโจทก์

ซื้อจากจําเลยจึงเป็นการรอนสิทธิตาม ป.พ.พ. มาตรา 475 เมื่อโจทก์มิได้รู้ในเวลาซื้อขายว่าท่ีดินพิพาท
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เป็นส่วนหนึ่งของท่ีดิน ผ . และจําเลยพิสูจน์ไม่ได้ว่าสิทธิของโจทก์ได้สูญไปโดยความผิดของโจทก์เอง  

จําเลยจึงต้องรับผิดคืนเงินค่าท่ีดินพิพาทพร้อมดอกเบี้ยแก่โจทก ์
  หลังจากที่โจทก์ถูก ผ. อ้างว่าท่ีดินพิพาทเป็นของ ผ. และถูกแจ้งความดําเนินคด ีโจทก์

ยอมตามท่ี ผ. เรียกร้อง โดยจะไม่เข้าทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทอีก แต่เมื่อการที่โจทก์ยินยอมตามท่ี ผ. 

เรียกร้องเพราะคนงานของโจทก์จะต้องถูกดําเนินคดีอาญาและมีโทษถึงจําคุกได้ การยอมของโจทก์ดังกล่าว

จึงมิได้เกิดขึ้นโดยความสมัครใจ และไม่เป็นการยอมตามท่ีบุคคลภายนอกเรียกร้อง ความรับผิดของ

จําเลยในฐานะผู้ขายจึงไม่อยู่ภายในบังคับอายุความ 3 เดือน ตาม ป .พ.พ. มาตรา 481 และมิใช่กรณี

โจทก์ฟ้องเรียกเงินคืนฐานลาภมิควรได้ แต่อยู่ภายในบังคับอายุความท่ัวไปตามมาตรา 193/30 ซึ่งมี

กําหนด 10 ป ี

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8705/2547 
  แม้โจทก์กับจําเลยจะไม่มีนิติสัมพันธ์ต่อกัน แต่การที่โจทก์ซึ่งเป็นผู้เช่าที่พิพาทจากโจทก์ร่วม

เข้าครอบครองทําประโยชน์ในที่พิพาทไม่ได้ เนื่องจากจําเลยซึ่งเป็นผู้เช่าที่พิพาทจากโจทก์ร่วมและ

สัญญาเช่าได้สิ้นสุดลงก่อนหน้านี้ไม่ยอมออกไปจากที่พิพาทนั้น ย่อมเป็นการรอนสิทธิของโจทก์ โจทก์จึงมี

สิทธิดําเนินคดีแก่จําเลยโดยการยื่นคําฟ้องพร้อมกับขอให้ศาลเรียกผู้ให้เช่าคือโจทก์ร่วมเข้ามาร่วมเป็น

โจทก์ได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 477 และ 549 ซึ่งโจทก์ก็ได้ปฏิบัติตามบทบัญญัติกฎหมายดังกล่าวแล้ว 

กรณีมิใช่เรื่องที่โจทก์ร่วมร้องสอดเข้ามาเป็นโจทก์ร่วมตาม ป.วิ.พ. มาตรา 57 (2) เมื่อโจทก์ร่วมยินยอม

เข้าร่วมเป็นโจทก์ตามที่โจทก์มีคําขอแล้ว ก็ย่อมมีผลทําให้โจทก์และโจทก์ร่วมมีอํานาจฟ้องจําเลย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2845/2548 
  การที่ศาลฎีกาในคดีก่อนพิพากษาให้เพิกถอนนิติกรรมการขายฝากที่ดินและนิติกรรม

ซื้อขายที่ดินพิพาทอันมีผลให้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทกลับคืนไปยังเจ้าของท่ีแท้จริง กรณีเช่นนี้ถือได้ว่า

เจ้าของท่ีพิพาทที่แท้จริงมารบกวนสิทธิของโจทก์ทั้งสองผู้ซื้อให้จําต้องคืนที่ดินพิพาทให้แก่เจ้าของท่ีดิน

ที่แท้จริงตามคําพิพากษาศาลฎีกา โจทก์ทั้ งสองจึงถูกรอนสิทธิซึ่งจําเลยผู้ขายมีหน้าที่ต้องรับผิดในผล

แห่งการรอนสิทธินั้นตาม ป.พ.พ. มาตรา 475 เมื่อที่ดินพิพาทได้หลุดไปจากโจทก์ทั้งสองผู้ซื้อ จําเลย

ผู้ขายจึงต้องรับผิดชําระราคาที่ดินพิพาทคืนให้แก่โจทก์ทั้งสองตามมาตรา 479 ดังนั้น ค่าเสียหายที่จําเลย

ต้องรับผดิคือราคาที่ดินพิพาทที่โจทก์ทั้งสองได้ชําระแก่จําเลยไปแล้วอันเป็นค่าเสียหายโดยตรงท่ีโจทก์

ทั้งสองเสียหายไปจริง แต่ในส่วนค่าเสียหายท่ีเกิดจากการไม่สามารถขายที่ดินพิพาทได้นั้น เป็นเพียง

การคาดคะเนของโจทก์ทั้งสองเอง หาใช่ค่าเสียหายโดยตรงท่ีโจทก์ทั้งสองต้องเสียหายไปตามความจริงไม ่

ทั้งนี้ โจทก์ทั้งสองได้เกิดสิทธิเรียกร้องในเงินค่าท่ีดินพิพาทเอาจากจําเลยนับแต่วันที่โจทก์ทั้งสองทราบ

คําพิพากษาศาลฎีกา จําเลยจึงต้องรับผิดชําระดอกเบี้ยนับแต่วันดังกล่าว อนึ่ง จําเลยให้การต่อสู้คดีไว้เฉพาะ

เรื่องขาดอายุความฟ้องร้องเรื่องการรอนสิทธิเท่านั้นการกล่าวอ้างเรื่องขาดอายุความฐานลาภมิควรได้

ขึ้นในชั้นอุทธรณ์ จึงเป็นเรื่องท่ีไม่ได้ยกขึ้นว่ากันมาแล้วโดยชอบในศาลช้ันต้นและศาลอุทธรณ์ภาค 3 

ศาลฎีกาไม่รับวินิจฉัยให้ 
 
 



 104 

ขายฝาก 

  มาตรา 491 อันว่าขายฝากนั้น คือสัญญาซื้อขายซึ่งกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินตกไปยงัผู้ซื้อ 

โดยมีข้อตกลงกันว่าผู้ขายอาจไถ่ทรัพย์นั้นคืนได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 407/2540 
  การใช้สิทธิไถ่ทรัพย์ท่ีขายฝากนั้น โจทก์ทั้งสองผู้ขายฝากจะต้องแสดงเจตนาเพื่อขอไถ่

ต่อจําเลยผู้รับซื้อฝาก  และจะต้องนําสินไถ่ตามราคาที่ขายฝากพร้อมท้ังค่าฤชาธรรมเนียมการไถ่ไปพร้อม

ในวันไถ่การขายฝากด้วย ตาม ป .พ.พ. มาตรา 499 และ มาตรา 500 เพราะเป็นกรณีที่โจทก์ทั้งสอง

ซึ่งเป็นผู้ไถ่มีหน้าที่จะต้องชําระตอบแทนให้แก่จําเลย ฉะนั้น แม้โจทก์ทั้งสองจะยืนยันว่า โจทก์ทั้งสองมีเงิน

พร้อมท่ีจะไถ่การขายฝากที่ดินจากจําเลยก็ตาม แต่ไม่ปรากฏว่าโจทก์ทั้งส องได้แสดงเงินสินไถ่ให้แก่  

เจ้าพนักงานที่ดินดู และให้บันทึกไว้เป็นหลักฐานว่าโจทก์ทั้งสองมีเงินเพียงพอที่จะไถ่การขายฝาก  

แต่กลับได้ความจาก ว. พยานจําเลยซึ่งเป็นสมุห์บัญชีธนาคารว่าได้รับการติดต่อจากจําเลยให้มารับเงิน

จากการไถ่การขายฝากที่ดิน แต่โจทก์ทั้งสองบอกให้ รอนายทุนนําเงินมาไถ่ ซึ่งในวันนั้นไม่มีผู้ใดมาไถ่

ที่ดินพิพาท แสดงว่าโจทก์ทั้งสองไม่มีเงินสินไถ่จํานวนเพียงพอที่จะไถ่การขายฝากจากจําเลยได้ จึงถือ

ไม่ได้ว่าโจทก์ทั้งสองใช้สิทธิไถ่โดยชอบแล้ว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2838/2541 
  สัญญาการขายฝากทําเมื่อวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2538 มีกําหนด 1 ปี ครบกําหนดเวลา

ไถ่คืนวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2539 เมื่อโจทก์จําเลยทําบันทึกข้อตกลงเม่ือวันที่ 21 กุมภาพันธ์ 2539 

ระบุว่าจําเลยยินดีที่จะให้โจทก์ซื้อที่ดินคืนได้ในราคา 550,320 บาท ภายในเวลา 1 เดือน คือตั้งแต่วันที ่

21 กุมภาพันธ์ 2539 ถึงวันที่ 21 มีนาคม 2539 หากพ้นกําหนดนี้แล้วไม่มีสิทธิใด ๆ ทั้งสิ้น และโจทก ์

จําเลยลงช่ือไว้ แสดงว่าขณะทําบันทึกข้อตกลงยังไม่ครบกําหนดเวลาไถ่ แม้บันทึกข้อความดังกล่าวจะไม่มี

ข้อความใดที่ระบุว่าให้ตกลงขยายเวลาไถ่ถอนการขายฝากก็ตาม แต่ข้อตกลงดังกล่าวมีคําม่ันที่จะขายทรัพย์

ที่ขายฝากตกเป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยโดยเด็ดขาดแล้วให้แก่โจทก์ เม่ือราคาที่ซื้อคืน 550,320 บาท 

ส่วนราคาไถ่ถอนการขายฝาก 544,000 บาท ราคาที่ซื้อคืนสูงกว่าราคาไถ่ถอนการขายฝากเพียง 6,320 บาท 

ซึ่งหากจําเลยขายคืนให้โจทก์ภายใน 1 เดือนแล้ว จําเลยต้องเสียภาษีธุรกิจเฉพาะอัตราร้อยละ 3 นอกจากนั้น 

จําเลยยังต้องเสียภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาอีกด้วยอันจะเป็นเหตุให้จําเลยได้รับเงินสุทธิจากการขายทรัพย์

คืนต่ํากว่าราคาไถ่ถอนการขายฝาก จึงไม่มีเหตุผลที่จําเลยจะให้คําม่ันว่าจะขายทรัพย์ท่ีขายฝากซึ่งตกเป็น

กรรมสิทธิ์ของจําเลยคืนให้แก่โจทก์ ตามพฤติการณ์ทีโ่จทก์จําเลยทําบันทึกข้อตกลงดังกล่าวแสดงให้เห็น

เจตนาของคู่กรณีว่าจําเลยยอมขยายกําหนดระยะเวลาขายฝากให้แก่โจทก์อีก 1 เดือน จึงต้องห้ามตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 496 บันทึกข้อตกลงดังกล่าวจึงตกเป็นโมฆะโจทก์ไม่มีสิทธิฟ้องขอให้บังคับจําเลยโอนขาย

ที่พิพาทตามข้อตกลงดังกล่าว 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 4729/2543 
  จําเลยทําสัญญาขายฝากที่ดินไว้แก่ ภ. บิดาโจทก์ ระหว่างที่ยังอยู่ภายในกําหนดเวลาไถ่ถอน

ตามสัญญาขายฝาก จําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินดังกล่าวกับโจทก์ ต่อมาจําเลยทําสัญญากับ ภ .  

ว่าไม่ประสงค์จะไถ่ถอนและขอสละสิทธิไถ่ถอน ดังนี้ ข้อตกลงระหว่า งจําเลยกับ ภ . ถือได้ว่า เป็นการ

ขายขาดที่ดินให้แก่ ภ . โดยทําสัญญากันเอง จึงไม่เกิดผลเป็นสัญญาซื้อขายท่ีชอบด้วยกฎหมาย จําเลย

ยังมีสิทธิไถ่ถอนการขายฝากได้ภายในกําหนดเวลาไถ่ถอนตามสัญญาขายฝากอยู่และภายในกําหนดระยะ

การขายฝาก จําเลยย่อมมีสิทธินําที่ดินไปทําสัญญาจะซื้อจะขายให้แก่โจทก์ได้ ซึ่ง ป .พ.พ. มาตรา 497 

ได้กําหนดให้ผู้รับโอนสิทธิมีสิทธิไถ่ทรัพย์สินนั้นได้ด้วยเมื่อจําเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน

กับโจทก์โจทก์ย่อมอยู่ในฐานะผู้รับโอนสิทธิไถ่ที่ดินได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5496/2543 

  จําเลยที่ 1 ทําการปลูกสร้างอาคารในที่ดินพิพาททั้งก่อนและหลังทําสัญญาขายฝากที่ดิน

พิพาทกับโจทก์ โดยโจทก์รับรู้และยินยอมให้ปลูกสร้าง แต่โจทก์ทําสัญญาขายฝากเฉพาะที่ดินพิพาท

โดยระบุไว้ในสัญญาว่าสิ่งปลูกสร้างไม่ม ีมิใช่ไม่รวมสิ่งปลูกสร้าง แสดงว่าจําเลยที่ 1 เข้าใจว่าตนมีสิทธิ 

ที่จะปลูกสร้างได้ต่อไปจนแล้วเสร็จเพราะเชื่อตามสัญญาขายฝากว่าตนมีสิทธิไถ่ที่ดินพิพาทคืนได้ภายใน

เวลาท่ีกําหนดในสัญญาซึ่งตามกฎหมายให้ถือว่ากรรมสิทธิ์ไม่เคยตกไปแก่โจทก์เลยแต่เม่ือจําเลยที่ 1 

ไม่ไถ่คืนภายในกําหนด ท่ีดินพิพาทย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ การปลูกสร้างอาคารในที่ดินพิพาท

ของจําเลยที ่1 จึงเป็นการสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริต กรณีไม่มีกฎหมายที่จะยกมาปรับได้ 

จึงต้องอาศัยกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งตาม ป .พ.พ. มาตรา 1310 วรรคหนึ่ง ทําให้โจทก์ได้เป็น

เจ้าของโรงเรือน แต่ต้องใช้ค่าแห่งท่ีดินเพียงที่เพ่ิมข้ึนเพราะสร้างโรงเรือนให้แก่จําเลยที่ 1 แต่ถ้าโจทก์

แสดงได้ว่ามิได้มีความประมาทเลินเล่อจะบอกปัดไม่ยอมรับโรงเรือนและเรียกให้ผู้สร้างรื้อถอนไปและ

ทําที่ดินให้เป็นตามเดิมก็ได้ เม่ือโจทก์ก็มิได้นําสืบให้เห็น แต่กลับปล่อยให้จําเลยที่ 1 ปลูกสร้างต่อไป

โดยมิได้ห้ามปรามหรือขอให้จําเลยที่ 1 ยุติการก่อสร้าง โจทก์จึงมิอาจบอกปัดไม่ยอมรับโรงเรือนและ

เรียกให้จําเลยที่ 1 รื้อถอนไป และไม่อาจเรียกค่าขาดประโยชน์ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1370/2544 

  เมื่อผู้ขายฝากได้ไถ่ที่ดินพิพาทจากจําเลยภายในกําหนดตามสัญญาขายฝากแล้ว  แม้ยัง

มิได้มีการจดทะเบียนไถ่  ที่ดินพิพาทก็ตกเป็นของผู้ขายฝากทันทซีึ่งมีผลใช้ยันกันได้ในระหว่างผู้ขายฝาก

กับจําเลย  โจทก์เป็นผู้จัดการมรดกของผู้ขายฝากย่อมมีสิทธิติดตามเอาคืนและฟ้องร้องขอให้จําเลย

จดทะเบียนไถ่การขายฝากที่ดินพิพาทแก่โจทก์ในระยะเวลาใดก็ได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา  1336  คดีโจทก์

ไม่ขาดอายุความ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 810/2546 
  ส่วนที่ ส. ทําสัญญาขายฝากบ้านพิพาทซึ่งปลูกอยู่บนที่ดินพิพาทแก่ ล. ภริยาโจทก์ แม้ระบุ

ชื่อสัญญาว่าสัญญาขายฝากเฉพาะสังหาริมทรัพย์ แต่เนื้อหาสัญญาระบุขายฝากบ้านพร้อมท่ีดินพิพาท 

ทั้งเมื่อพ้นกําหนดเวลาไถ่ทรัพย์คืน ล. อาศัยสัญญาขายฝากไปทําสัญญาเช่าท่ีดินพิพาทจากวัด พ. ทันท ี

และคําฟ้องโจทก์ว่าโจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยเพราะประสงค์เข้าอยู่อาศัยในบ้านพิพาทเอง พฤติการณ์มีเหตุผล
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น่าเชื่อว่า ล. รับซื้อฝากบ้านพิพาทเพื่ออยู่อาศัย มิใช่รื้อถอนไปอย่างสังหาริมทรัพย์ จึงเป็นการขายฝากบ้าน

ในลักษณะอสังหาริมทรัพย์ เมื่อคู่สั ญญาทําสัญญากันเองโดยไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  

ย่อมตกเป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง ประกอบด้วยมาตรา 491 โจทก์ไม่ใช่เจ้าของ

บ้านพิพาทจึงไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลยให้ออกจากบ้านพิพาทและเรียกค่าเสียหายจากจําเลย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1521/2546 

  โจทก์บ รรยายฟ้องในทํานองว่า จําเลยที่ 2 รับซื้อฝากที่ดินพิพาทไว้โดยไม่สุจริต

ซึ่งหมายความว่า จําเลยที่ 2 รู้อยู่แล้วว่าจําเลยที่ 1 ได้ที่ดินพิพาทมาโดยมิชอบและไม่ใช่เจ้าของกรรมสิทธิ์

ในที่ดินพิพาท โจทก์จึงมีภาระการพิสูจน์ให้รับฟังได้เช่นนั้น เพราะจําเลยที่ 2 ได้รับประโยชน์จาก

ข้อสันนิษฐานตาม ป.พ.พ. มาตรา 6 ว่าการกระทําโดยสุจริต เม่ือพยานหลักฐานของโจทก์ไม่พอรับฟัง

ตามที่โจทก์กล่าวอ้าง จึงต้องฟังข้อเท็จจริงว่าจําเลยที่ 2 รับซื้อฝากที่ดินไว้โดยสุจริต 
  โจทก์ที่ 2 นําโฉนดที่ดินพิพาท หนังสือมอบอํานาจตามแบบของกรมท่ีดินที่โจทก์ที่ 2 

ลงลายมือชื่อ สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนและสําเนาทะเบียนบ้านซึ่งโจทก์ที่ 2 ลงช่ือรับรองสําเนาถูกต้อง

ใส่ในถุงกระดาษหูห้ิวติดตัวไปมาเป็นเวลานานนับปีในลักษณะที่อาจทําให้เอกสารสําคัญหายได้ เม่ือโจทก์ที่ 2 

ทราบว่าโฉนดที่ดินพิพาทพร้อมเอกสารเกี่ยวกับการทํานิติกรรมได้หายไป หากโจทก์ทั้งสองรีบแจ้งความ

และขออายัดท่ีดินพิพาทเสียในโอกาสแรก การที่จําเลยท่ี 1 จะไปทํานิติกรรมโอนโฉนดที่ดินพิพาทให้ตนเอง

ย่อมกระทําไม่ได้ การที่โจทก์ทั้งสองดําเนินการดังกล่าวล่าช้าถือได้ว่าโจทก์ทั้งสองประมาทเลินเล่ออย่างมาก 

เมื่อปรากฏว่ามีการนําโฉนดที่ดินพิพาทและเอกสารต่างๆ ไปดําเนินการทํานิติกรรมเป็นว่าโจทก์ที่ 2 

ขายที่ดินพิพาทให้จําเลยที่ 1 และจําเลยที่ 1 ขายฝากที่ดินพิพาทให้จําเลยที่ 2 โดยจําเลยท่ี 2 รับซื้อฝาก

ที่ดินพิพาทไว้โดยสุจริต โจทก์ทั้งสองย่อมไม่อาจยกเอาความประมาทเลินเล่อของตนขึ้นอ้าง อันจะทําให้

เกิดความเสียหายแก่จําเลยที่ 2 ได้ ตามหลักกฎหมายทั่วไปที่ว่าต่างฝ่ายต่างสุจริตด้วยกัน ฝ่ายที่ประมาท

เลินเล่อย่อมเป็นฝ่ายเสียเปรียบ โจทก์จึงขอให้เพิกถอนนิติกรรมขายฝากที่ดินพิพาทระหว่างจําเลยทั้งสอง

และนิติกรรมการซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่างโจทก์ที่ 2 กับจําเลยที่ 1 ไม่ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1522/2546 

  โจทก์เป็นเจ้าของท่ีดิน แต่ให้ ผ. มีช่ือถือกรรมสิทธิ์แทนแม้จําเลยที่ 1 จะหลอกลวงกลฉ้อฉล

โจทก์และ ผ . จนโจทก์และ ผ . ตกลงทําสัญญาซื้อขายโอนกรรมสิทธิ์ให้จําเลยที่ 1 อันทําให้นิติกรรม 

ตกเป็นโมฆียะ และโจทก์บอกล้างแล้วก็ตาม แต่จําเลยที่ 2 ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกรับซื้อฝากที่ดินพิพาท

ไว้จากจําเลยที่ 1 โดยสุจริตและมีค่าตอบแทน การที่ภายหลังโจทก์ไปขอไถ่ถอนที่ดินพิพาทคืนจาก

จําเลยที่ 2 ในขณะที่ยังไม่ครบกําหนดที่จําเลยท่ี 1 จะไปไถ่ถอนคืนจากจําเลยที่ 2 ได้ตามสัญญาและ

จําเลยที่ 2 ไม่ยอมให้โจทก์ไถ่ถอน โจทก์ก็ไม่อาจยกเอาเหตุกลฉ้อฉลต่อโจทก์ และ ผ. อันทําให้นิติกรรม

ตกเป็นโมฆียะที่โจทก์ได้บอกล้างแล้วข้ึนต่อสู้จําเลยท่ี 2 ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกผู้กระทําการโดยสุจริต

และได้ที่ดินพิพาทมาโดยมีค่าตอบแทนก่อนมีการบอกล้างโมฆียะกรรมได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 160 

ประกอบมาตรา 1329 
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ค าพิพากษาฎีกาที ่12487/2547 
  ที่ดินของจําเลยและที่ดินของมารดาและยายจําเลยตั้งอยู่ในละแวกเดียวกันเป็นแปลงใหญ่ 

จําเลยทราบดีว่า ท. ยายจําเลยขายฝากที่ดินพิพาทซึ่งเป็นที่ดินส่วนหนึ่งของท่ีดินแปลงใหญ่และเป็นที่ดิน

ที่จําเลยได้ครอบครองทํากินอยู่ด้วยไว้แก่โจทก์ แต่จําเลยคงทํากินอยู่ในที่ดินพิพาทต่อมา ภายหลังจําเลย

ทราบด้วยว่า ท. ไม่ไถ่คืน กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทจึงตกเป็นของโจทก์ จําเลยก็ยังทํากินอยู่ในที่ดินพิพาท

ตลอดมา จึงต้องถือว่าจําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทแทนโจทก์ ตราบใดที่จําเลยมิได้แสดงเจตนาเปลี่ยนแปลง

การยึดถือโดยบอกกล่าวต่อโจทก์ว่า จําเลยไม่มีเจตนาจะยึดถือที่ดินพิพาทแทนโจทก์อีกต่อไป ดังที่บัญญัติ

ไว้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1381 ฐานะการครอบครองท่ีดินพิพาทของจําเลยก็คงมีตามเดิม ไม่อาจจะถือ

ได้ว่าจําเลยครอบครองเพ่ือตนอันจะเป็นเหตุให้จําเลยได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยการครอบครอง

ปรปักษ์ จนเมื่อโจทก์นําเจ้าพนกังานที่ดินไปรังวัดสอบเขตท่ีดินพิพาทและจําเลยคัดค้านการรังวัด อ้างว่า

เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทเม่ือวันที่ 19 กันยายน 2537 จึงพอจะถือได้ว่าจําเลยได้แสดง

เจตนาเปลี่ยนแปลงการยึดถือที่ดินพิพาทนั้นแล้ว แต่เม่ือคํานวณถึงวันฟ้องยังไม่ครบ 10 ปี จําเลย    

จึงยังไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 

 
การขายทอดตลาด 

  มาตรา 509 การขายทอดตลาดย่อมบริบูรณ์ เมื่อผู้ทอดตลาดแสดงความตกลงด้วยเคาะไม้ 

หรือด้วยกิริยาอื่นอย่างใดอย่างหนึ่งตามจารีตประเพณีในการขายทอดตลาด ถ้ายังมิได้แสดงเช่นนั้นอยู่

ตราบใด ท่านว่าผู้สู้ราคาจะถอนคําสู้ราคาของตนเสียก็ยังถอนได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3360-3410/2543 
  การขายทอดตลาดที่ดินพิพาทโดยเจ้าพนักงานบังคับคดี แตกต่างจากการซื้อขายที่ดิน

ตามปกติทั่วๆ ไป เพราะประกาศขายทอดตลาดจะระบุรายละเอียดต่าง ๆ ของท่ีดินพิพาทไว้ชัดแจ้ง

และเปิดเผยต่อประชาชนทั่วไป ผู้เข้าประมูลมีโอกาสตรวจสอบความถูกต้องได้ ที่ผู้ร้องอ้างว่าสําคัญผิด

ว่าท่ีดินพิพาทอยู่ติดกับที่ดินของผู้ร้อง โดยผู้ร้องมิได้ทําการตรวจสอบความถูกต้องในที่ตั้งของท่ีดินพิพาท

ก่อนที่จะเข้าประมูลสู้ราคาทั้ง ๆ ท่ีสามารถจะกระทําได้ จึงเป็นความบกพร่องของผู้ร้องเองและถือได้ว่า

เป็นความประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง ผู้ร้องไม่อาจอ้างความสําคัญผิดในที่ตั้งของท่ีดินแปลงพิพาทมาเป็น

ประโยชน์แก่ตนได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 158 เมื่อไม่ปรากฏว่าเจ้าพนักงานบังคับคดีได้ขายทอดตลาด

ที่ดินแปลงพิพาทโดยฝ่าฝืนต่อ ป.วิ.พ. และระเบียบกระทรวงยุติธรรมว่าด้วยการบังคับคดีของเจ้าพนักงาน

บังคับคดีฯ จึงไม่มีเหตุที่จะเพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดินแปลงพิพาท 
 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1639/2547 
  ผู้ร้องเป็นผู้ซื้อที่ดินจากการขายทอดตลาด ซึ่งหนังสือสัญญาซื้อขายท่ีดิน และประกาศ

ขายทอดตลาดไม่ได้กําหนดเวลาไว้โดยแจ้งชัดว่าเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์จะต้องจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินทั้งหกแปลงให้ผู้ร้องเม่ือใด แม้ผู้ร้องมีความประสงค์จะนําท่ีดินทั้งหกแปลงไปพัฒนาทําธุรกิจเป็น

เหตุผลเฉพาะตัวโดยไม่ปรากฏว่าเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ได้ตกลงด้วย จึงไม่อาจนํามาผูกมัดเจ้าพนักงาน
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พิทักษ์ทรัพย์ได้ อีกทั้ง ผู้ร้องได้เข้าเป็นคู่ความในการร้องให้เพิกถอนการขายทอดตลาด เป็นการยอมรับ

ถึงเหตุผลที่ทําให้การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินต้องล่าช้าโดยเฉพาะเหตุแห่งความล่าช้านี้เป็นการที่จะต้องดําเนิน

ตามกระบวนพิจารณาที่ ป.วิ.พ. ได้บัญญัติไว้ ยังฟังไม่ได้ว่าเจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ผิดสญัญา จึงไม่อาจ

นําบทบัญญัติเลิกสัญญาตาม ป .พ.พ. มาใช้ได้ และเมื่อกระบวนพิจารณาเกี่ยวกับการร้องให้เพิกถอน

การขายทอดตลาดถึงท่ีสุดแล้ว โดยศาลยกคําร้องให้เพิกถอนการขายทอดตลาด เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์

ก็ย่อมโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ร้องได้ การชําระหนี้หาได้ตกเป็นพ้นวิสัย อันจะเป็นเหตุให้ผู้ร้องเลิกสัญญา

และขอเงินคืนได้ไม่ 

 
ให้  

  มาตรา 521 อันว่าให้นั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่า ผู้ให้ โอนทรัพย์สินของตน

ให้โดยเสน่หาแก่บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่า ผู้รับ และผู้รับยอมรับเอาทรัพย์สินนั้น 
 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2163/2542 
  โจทก์ทําหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ให้ที่ดินมีโฉนดแก่จําเลยที่ 1 

เมื่อวันที่ 10 มกราคม 2512 โดยมีเง่ือนไขเพ่ือประโยชน์ใช้ปลูกสร้างสถานีตํารวจภูธร ต่อมาเมื่อวันที่ 29 

พฤศจิกายน 2522 จําเลยทั้งสองยื่นคําขอต่อเจ้าพนักงานที่ดินว่าท่ีดินดังกล่าวเป็นที่ราชพัสดุ จึงขอเปลี่ยนชื่อ

ผู้ถือกรรมสิทธิ์เป็นกระทรวงการคลัง จําเลยที่ 2 เพื่อให้เป็นไปตาม พ .ร.บ. ที่ราชพัสดุ พ .ศ. 2518 

มาตรา 5 แม้จะระบุในสารบัญจดทะเบียนว่าสงวนไว้เพื่อประโยชน์ใช้ปลูกสร้างสถานีตํารวจภูธร แต่เวลา

ล่วงเลยมานับแต่โจทก์ให้ที่ดินถึงวันฟ้องเป็นเวลา 27 ปีเศษ ทางราชการยังไม่มีการปลูกสร้างในที่ดิน 

ที่โจทก์ยกให้ ครัน้โจทก์ขอที่ดินคืน จําเลยที่ 1 มีหนังสือลงวันที่ 12 มกราคม 2539 ตอบโจทก์ว่า เนื้อที่ดิน

ที่ทางราชการได้มาไม่เข้าหลักเกณฑ์ที่จะสร้างสถานีตํารวจได้ปรากฏว่ามีกฎกระทรวง ฉบับที่ 11 

(พ.ศ. 2537) ออกตามความใน พ .ร.บ. ที่ราชพัสดุฯ ข้อ 8 กําหนดว่า การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีราชพัสดุ

คืนให้แก่ผู้ยกให้หรือทายาทของผู้ยกให้จะกระทําได้เมื่อ... ( 2) ทางราชการไม่ประสงค์จะใช้ประโยชน์

ในที่ราชพัสดุนั้นตามวัตถุประสงค์ของผู้ยกให้หรือมิได้ใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของผู้ยกให้ภายใน

สิบปีนับแต่วันที่ยกที่ดินนั้นให้แก่ทางราชการ (3) ผู้ยกให้หรือทายาทของผู้ยกให้ได้ยื่นเรื่องราวขอ

ที่ราชพัสดุคืนภายในสองปีนับแต่วันที่ทางราชการแจ้งความประสงค์ที่จะไม่ใช้ประโยชน์หรือนับแต่วันที่

ครบระยะเวลาตาม (2) ดังนี้ จึงฟังได้ว่า ทางราชการไม่ประสงค์จะใช้ประโยชน์ในราช พัสดุนั้นตาม

วัตถุประสงค์ของโจทก์ อีกทั้งมิได้ใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของโจทก์ภายในสิบปีนับแต่วันที่โจทก์

ใหท้ี่ดินแก่ทางราชการตามกฎกระทรวงฯ ข้อ 8 (2) และเมื่อโจทก์ใช้สิทธิฟ้องคดีในวันที่ 9 กุมภาพันธ ์

2539 ก็ยังอยู่ในฐานะเวลาสองปีนับแต่วันที่ทางราชการแจ้งความประสงค์ตามหนังสือลงวันที่ 12 มกราคม 

2539 ที่จะไม่ใช้ประโยชน์ตามกฎกระทรวงฯ ข้อ 3 จําเลยทั้งสองจึงต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่

โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทคืนให้แก่โจทก ์
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 1456/2548 
  ตามคําฟ้องของโจทก์ คําให้การและฟ้องแย้งของจําเลยทั้งห้า กั บคําให้การแก้ฟ้องแย้ง

ของโจทก์เป็นการโต้แย้งกันว่าที่ดินพิพาทเป็นของฝ่ายโจทก์หรือจําเลยทั้งห้า เมื่อโจทก์และจําเลยทั้งห้า

ยอมรับข้อเท็จจริงว่ามูลเหตุคดีนี้สืบเนื่องมาจากโจทก์ให้ท่ีดินแก่จําเลยท่ี 1 ย่อมต้องวินิจฉัยปัญหาใน

ข้อเท็จจริงว่าโจทก์ให้ท่ีดินแก่จําเลยท่ี 1 เพียงใด เพื่อไปสู่ปัญหาในข้อเท็จจริงว่าท่ีดินพิพาทเป็นของ

ฝ่ายโจทก์หรือจําเลยทั้งห้า เพราะหากข้อเท็จจริงฟังได้ว่าโจทก์ไม่ได้ให้ท่ีดินพิพาทแก่จําเลยท่ี 1 ที่ดิน

พิพาทก็เป็นของโจทก์ ดังนี้ ที่ศาลช้ันต้นกําหนดประเด็นข้อพิพาทใหม่ว่า โจทก์หรือจําเลยทั้งห้าเป็น

เจ้าของท่ีดินพิพาทจึงถูกต้องแล้ว 
  แม้ตามหนังสือแบ่งให้ที่ดินและ น.ส.3 จะระบุชัดว่าโจทก์และ ป. ให้ท่ีดิน ตาม น .ส.3 

ดังกล่าวแก่จําเลยท่ี 1 มีเนื้อที่ 3 งาน 60 ตารางวา แต่เมื่อจําเลยที่ 1 เข้าครอบครองทําประโยชน์ในที่ดิน

พิพาทและที่ได้รับการให้ตลอดมา โดยโจทก์มิได้โต้แย้งคัดค้าน ทั้งตอนที่จําเลยท่ี 1 นําเจ้าพนักงานที่ดิน

ไปรังวัดเพ่ือออกโฉนด โจทก์ก็ไประวังและรับรองแนวเขตในฐานะเจ้าของท่ีดินข้างเคียงให้ แม้ขณะนั้น

โจทก์จะยังไม่ทราบว่าท่ีดินที่จําเลยท่ี 1 ขอออกโฉนดมีเนื้อที่เท่าใดก็ตาม แต่บันทึกถ้อยคําระบุไว้ชัดว่า

ในการรังวัดออกโฉนดที่ดินของจําเลยที่ 1 โจทก์เห็นว่าถูกต้องแล้ว ไม่มีการรุกล้ําแนวเขตกันแต่อย่างใด 

เท่ากับโจทก์ยอมรับว่าจําเลยท่ี 1 เป็นผู้ครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินส่วนที่ได้รับการให้ และรังวัด

ออกโฉนดในส่วนที่ครอบครองทําประโยชน์ จึงเป็นการให้ท่ีดินด้วยการส่งมอบการครอบครองท่ีดินแก่

จําเลยที่ 1 โดยมีเจตนาให้ตามส่วนที่ได้รับมอบการครอบครองยิ่งกว่าท่ีระบุไว้ในหนังสือสัญญาแบ่งให้ท่ีดิน

และ น.ส.3 ดังนั้น เม่ือมีการรังวัดออกโฉนดที่ดินได้เนื้อที่ 1 ไร่ 99 ตารางวา กรณีต้องถือว่าโจทก์และ ป. 

ให้ท่ีดินแก่จําเลยท่ี 1 มีเนื้อที่ดังกล่าว หาใช่เนื้อที่ 3 งาน 60 ตารางวา ตามท่ีระบุไว้ในหนังสือสัญญา

แบ่งให้ที่ดินและ น.ส.3  ไม ่
 
ค ามั่นว่าจะให ้

  มาตรา 526 ถ้าการให้ทรัพย์สินหรือให้คํามั่นว่าจะให้ทรัพย์สินนั้นได้ทําเป็นหนังสือ

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่แล้ว และผู้ให้ไม่ส่งมอบทรัพย์สินนั้นแก่ผู้รับไซ ร้ท่านว่าผู้รับชอบ

ที่จะเรียกให้ส่งมอบตัวทรัพย์สินหรือราคาแทนทรัพย์สินนั้นได้ แต่ไม่ชอบที่จะเรียกค่าสินไหมทดแทน

อย่างหนึ่งอย่างใดด้วยอีกได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4729/2547 

  การที่จําเลยตกลงว่าจําเลยจะไถ่ถอนจํานองท่ีดินดังกล่าวแล้วคืนโฉนดนั้นแก่โจทก์ทั้งสี่

ภายใน 6 เดือน ไม่เช่นนั้นจําเลยก็จะต้องนําเงินจํานวน 500,000 บาท มอบแก่โจทก์ทั้งสี่เพื่อนําเงิน

ไปไถ่ถอนจํานอง ข้อตกลงดังกล่าวเป็นคํามั่นว่าจะให้ เมื่อมิได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่ จึงไม่มีผลผูกพันจําเลยตาม ป .พ.พ. มาตรา 526 โจทก์มีสิทธิเรียกร้องให้จําเลยส่งมอบเงิน

จํานวนดังกล่าว และเรื่องอํานาจฟ้องเป็นปัญหาข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน 

ศาลอุทธรณ์มีอํานาจยกขึ้นวินิจฉัยได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246 
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ถอนคืนการให้ 

  มาตรา 535 การให้อันจะกล่าวต่อไปนี้  ท่านว่าจะถอนคืนเพราะเหตุเนรคุณไม่ได ้คือ 

  (1) ให้เป็นบําเหน็จสินจ้างโดยแท้ 

  (2) ให้สิ่งที่มีค่าภาระติดพัน 

  (3) ให้โดยหน้าที่ธรรมจรรยา 

  (4) ให้ในการสมรส 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5791/2540 
  การที่โจทก์ยกที่ดินเฉพาะส่วนของโจทก์ให้จําเลยเพราะจําเลยได้ชําระหนี้เงินกู้และไถ่ถอน

จํานองท่ีดินพิพาทจากธนาคารซึ่งเป็นหนี้ที่โจทก์ก่อขึ้นเพื่อประโยชน์ของโจทก์ฝ่ายเดียวนั้น ถือเป็นการให้

เพื่อบําเหน็จสินจ้างโดยแท้ โจทก์จึงถอนคืนการให้ไม่ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 535 (1) 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 123/2541 
  จําเลยด่าโจทก์ว่า "โจทก์นิสัยไม่ดี คนโตไม่รู้จักโต พูดไม่อยู่กับร่องรอยพูดหน้ามือเป็น

หลังมือ เหมือนไม้หลักปักขี้เลน ตอแหลเก่ง เป็นคนไม่ดี ไม่ใช่แม่กูและเชื่อถือไม่ได้ " ถ้อยคําดังกล่าว

แสดงถึงการไม่เคารพยําเกรงโจทก์ซึ่งเป็นมารดาเลี้ยง และเป็นการลบหลู่บุญคุณอีกด้วย มิใช่เป็นเพียง

คํากล่าวท่ีไม่สุภาพหรือไม่สมควรเท่านั้น  การกระทําของจําเลยทําให้โจทก์เสียชื่อเสียงทั้งเป็นการหม่ินประมาท

โจทก์อย่างร้ายแรงตาม ป.พ.พ. มาตรา 531 (2) แล้ว โจทก์จึงมีสิทธิถอนคืนการให้เพราะจําเลยประพฤติ

เนรคุณได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1656/2543 
  โจทก์ยกที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยที่ 1 ตอบแทนที่จําเลยที่ 1 ไถ่ถอนจํานองท่ีดินพพิาทให้ 

เป็นการให้โดยมีค่าภารติดพัน แม้หนังสือสัญญาให้ที่ดินระบุว่าเป็นการให้โดยเสน่หาไม่มีค่าตอบแทน 

จําเลยที่ 1 ก็นําสืบได้ว่าเป็นการให้โดยจําเลยท่ี 1 ต้องไปกู้เงินจาก ส . มาไถ่ถอนจํานองท่ีดินจาก ฉ .  

หาใช่เป็นการนําสืบแก้ไขเปลี่ยนแปลงเอกสารไม่ โจทก์ไม่มีสิทธิถอนคืนการให้เพราะเหตุประพฤติเนรคุณ 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2651/2543 

  โจทก์ยกที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยโดยเสน่หา โดยโจทก์ยังคงมีสิทธิเก็บกินในที่ดินที่ยกให้ 

ถือว่าเป็นการให้ทรัพย์สินแก่จําเลยโดยมีค่าภารติดพัน โจทก์จึงไม่มีสิทธิเรียกให้ถอนคืนการให้เพราะเหตุ

จําเลยประพฤติเนรคุณได้ และหากถูกจําเลยรบกวนสิทธิเก็บกิน โจทก์ย่อมสามารถใช้สิทธิทางศาลบังคับ

จําเลยไม่ให้ขัดขวางการใช้สิทธิเก็บกินของโจทก์ได้โดยไม่จําเป็นต้องถอนคืนการให ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2304/2548 

  โจทก์เป็นบิดาจําเลยท่ี 1 ยกที่ดินพิพาทให้จําเลยที่ 1 โดยเสน่หา โดยตนเองยังปลูกบ้าน

อาศัยอยู่ในที่ดินดังกล่าว ต่อมาจําเลยที่ 1 ขับไล่โจทก์ให้รื้อถอนบ้านออกจากที่ดินพิพาท โดยพูดด่าว่า

โจทก์ว่า “ไอ้เหี้ย ให้รื้อบ้านออกไปจากที่ดินของกู ไปให้พ้นไม่ต้องมาใช้น้ําบ้านกู ให้มึงรื้อบ้านออกไป

เป็นขอทานที่วัดเสียเลย” ทั้งยังด่าว่าโจทก์อีกว่า “พ่ออยา่งมึงกูไม่นับถือเป็นพ่อต่อไป” นอกจากนี้เมื่อโจทก์

ฟ้องจําเลยที่ 1 เป็นคดีอาญาข้อหายักยอกเงินค่าขายท่ีดินที่โจทก์ฝากไว้ร่วมกับจําเลยที่ 1 จําเลยที่ 1 

และที่ 2 ก็ได้พาพวกไปที่บ้านโจทก ์โดยจําเลยท่ี 1 พูดจาข่มขู่ให้โจทก์ถอนฟ้องคดีอาญาเสีย มิฉะนั้น
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จําเลยทั้งสองกับพวกจะฆ่าโจทก์ ท้ังจําเลยที่ 1 ได้ด่าว่าโจทก์อีกว่า “ไอ้เหี้ยให้รื้อบ้านออกไปจากที่ก”ู 
และบอกเรื่องท่ีดินว่า “ได้ขายให้คนอื่นแล้ว มึงอย่าหวังว่าจะได้คืนจากกูได”้ การที่จําเลยที่ 1 ด่าว่าโจทก์

ด้วยถ้อยคําและพฤติการณ์ดังกล่าวข้างต้น แสดงว่าจําเลยที่ 1 สิ้นความเคารพ ยําเกรงโจทก์ซึ่งเป็นบิดา 

เป็นการลบหลู่และอกตัญญูต่อผู้มีพระคุณ ถือได้ว่าเป็นการหม่ินประมาทโจทก์อย่างร้ายแรง โจทก์จึงมีสิทธิ

ถอนคืนการให้เพราะเหตุจําเลยที่ 1 ประพฤติเนรคุณได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 531 (2) แม้คําเบิกความ

ของพยานโจทก์จะมิได้ระบุว่า จําเลยที่ 1 ด่าโจทก์เมือ่ใด ก็มิใช่สาระสําคัญถึงขนาดทําให้พยานหลักฐาน

ของโจทก์รับฟังไม่ได ้
  การที่จําเลยที่ 2 ตกลงซื้อที่ดินพิพาทจากจําเลยที่ 1 แต่กลับปล่อยให้จําเลยที่ 1 ครอบครอง

ที่ดินพิพาทตลอดมาโดยอ้างเหตุว่าตนเห็นว่ายังมีการฟ้องร้องกันอยู่ย่อมเป็นการแสดงว่าจําเลยที่ 2 

รู้อยู่ก่อนแล้วว่าจําเลยที่ 1 กับโจทก์มีปัญหาเรื่องท่ีดินพิพาทกันแล้วยังซื้อไว้ เช่นนี้น่าจะเป็นการซื้อไว้

โดยไม่สุจริต ท้ังปรากฏข้อเท็จจริงว่าจําเลยที่ 2 ยังอาศัยอยู่กับบิดามารดา และไม่มีเหตุผลใดๆ ในการ

ซื้อที่ดินพิพาทมาทิ้งไว้โดยไม่เข้าทําประโยชน์ พฤติการณ์ในการโอนขายท่ีดินพิพาทระหว่างจําเลยทั้งสอง 

เป็นการกระทําไปโดยรู้ว่าโจทก์ผู้ให้อยู่ในฐานะเป็นเจ้าหนี้และเป็นฝ่ายต้องเสียเปรียบ จึงเป็นการสมคบกัน

ฉ้อฉลโจทก์ โจทก์จึงมีสิทธิขอให้เพิกถอนนิติกรรมการโอนระหว่างจําเลยที่ 1 และที่ 2 ได ้
 
เช่าทรัพย ์

  มาตรา 537 อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกว่าผู้ให้เช่าตกลง

ให้บุคคลอีกคนหนึ่งเรียกว่าผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งชั่วระยะเวลา

อันมีจํากัด และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น 

  มาตรา 538 เช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ถ้ามิได้มีหลักฐานเป็นหนัง สืออย่างหนึ่งอย่างใด

ลงลายมือชื่อฝ่ายท่ีต้องรับผิดเป็นสําคัญ ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่ ถ้าเช่ามีกําหนดกว่า

สามปีขึ้นไป หรือกําหนดตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าไซร้ หากมิได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ

พนักงานเจ้าหน้าที่ ท่านว่าการเช่านั้นจะฟ้องร้องให้บังคับคดีได้แต่เพียงสามปี 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2297/2541 
  โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดินพร้อมตึกแถวพิพาทจดทะเบียนสิทธิเก็บกินที่ดิน

แปลงดังกล่าวให้แก่  ท .  หลังจากนั้น ท. ในฐานะผู้ทรงสิทธิเก็บกินทําสัญญาให้จําเลยทั้งสองเป็นผู้เช่า

มีกําหนดเวลา 30 ปี โดยมี การทําสัญญาเช่าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ดังนี้   

แม้หลังจากทําสัญญาเช่า ท.จะถึงแก่ความตายอันเป็นผลให้สิทธิเก็บกินสิ้นไปตาม ป.พ.พ. มาตรา 1418 

วรรคสุดท้ายแต่ก็ไม่กระทบถึงสิทธิของจําเลยทั้งสองซึ่งเป็นบุคคลภายนอก การสิ้นไปของสิทธิเก็บกิน 

หามีผลทําให้สัญญาเช่าดังกล่าวระงับไปไม่ โจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องขับไล่จําเลยท้ังสอง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6763/2541 
  แม้สัญญาระหว่างโจทก์ร่วมกับจําเลยที่กําหนดให้อาคารสิ่งปลูกสร้างตกเป็นของผู้ให้เช่า

เมื่อครบกําหนดสัญญาเช่าแล้วจะเป็นสัญญาต่างตอบแทนยิ่งกว่าการเช่าธรรมดา และโจทก์ร่วมซึ่งเป็น

ผู้ให้เช่าตกลงจะให้จําเลยได้เช่าที่ดินและอาคารพิพาทต่อไปเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่าสัญญาเดิมในอัตรา

ค่าเช่าท่ีเป็นธรรมก็ตาม แต่ข้อตกลงท่ีจะให้จําเลยเช่าต่อนั้นเป็นเพียงข้อตกลงต่างหากนอกเหนือไปจาก

สัญญาเช่าซึ่งเป็นเพียงบุคคลสิทธิ คงมีผลผูกพันเฉพ าะคู่สัญญาคือโจทก์ร่วมกับจําเลยเท่านั้น ไม่มีผล

ผูกพันโจทก์ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกผู้รับโอนที่ดินพิพาทจากโจทก์ร่วม เพราะไม่ปรากฏว่าโจทก์ได้ตกลง

ยอมรับข้อผูกพันดังกล่าวในการรับโอนที่ดินพิพาทแต่อย่างใด นอกจากนี้เมื่อโจทก์มีหนังสือเสนอให้

จําเลยเช่าที่ดินและอาคารพิพาทหลังจากครบกําหนดตามสัญญาเช่าเดิม ซึ่งเป็นคําเสนอใหม่ของโจทก์ 

แต่จําเลยก็มิได้สนองรับข้อเสนอดังกล่าวของโจทก์ ข้อเสนอของโจทก์ดังกล่าวสิ้นผลไป จําเลยจึงไม่มีสิทธิ

ที่จะขอให้โจทก์ต่อสัญญาเช่าให้อีก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5510/2542 
  สัญญาเช่าท่ีดินระหว่างบริษัท ร. กับโจทก์กําหนดว่า ในระหว่างอายุสัญญาเช่า ถ้าผู้เช่า 

(โจทก์) มีความประสงค์จะซื้อทรัพย์สินที่เช่า ผู้ให้เช่ายินยอมขายทรัพย์สินที่ให้เช่าให้ผู้เช่าหรือบุคคลที่

ผู้เช่าระบุเป็นผู้ซื้อในราคาตามวิธีคํานวณที่กําหนดไว้ต่อท้ายสัญญานั้นเป็นคําม่ันในการซื้อขายตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 454 วรรคแรก ซึ่งผู้ให้เช่าได้กําหนดเวลาให้ผู้เช่าบอกกล่าวความจําเป็นในการซื้อไว้เป็นการ

แน่นอนแล้ว ผู้ให้เช่าจึงถอนคํามั่นก่อนเวลาท่ีระบุไว้ไม่ได้ทั้งได้กําหนดราคาซื้อขายที่ดินไว้แน่นอนตาม

อัตราการเพิ่มมูลค่าของราคาที่ดินนั้นแต่ละปีจากราคาที่ดินที่ผู้ให้เช่าซื้อมา เมื่ออัตราค่าเช่าที่ดินกําหนด

ไว้ปีละ 9,176,620 บาท หากเช่าครบกําหนด 60 ปี จะเป็นจํานวนเงินถึง 550,597,200 บาท ซึ่งเป็น

จํานวนเงินสูงมาก อาจเท่าหรือสูงกว่าราคาท่ีดินที่เช่า สัญญาเช่าดังกล่าวจึงมิใช่สัญญาเช่าตามปกติธรรมดา

เพียงอย่างเดียว หากแต่เป็นสัญญาเช่าท่ีรวมถึงสิทธิท่ีจะซื้อที่ดินที่เช่าไว้ด้วย การที่พนักงานเจ้าหน้าที่ของ

จําเลยนําค่าเช่าจํานวนดังกล่าวเป็นฐานในการกําหนดค่ารายปีของท่ีดินต่อเนื่องและโรงเรือนของโจทก์ 

จึงเป็นการไม่ชอบ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5542/2542 
  ป.พ.พ. มาตรา 538 หาได้บัญญัติให้การเช่ามีกําหนดกว่าสามปขีึ้นไป จะต้องจดทะเบียน

การเช่าในทันทีหรือในขณะทําสัญญาไม่ ดังนั้น การที่โจทก์และจําเลยสมัครใจทําสัญญาเช่ากันเป็นหนังสือ

มีกําหนด 20 ปี 5 เดือนนั้น ตราบใดที่ยังมิได้จดทะเบียนการเช่า สัญญาเช่าดังกล่าวย่อมมีผลบังคับได้ 

3 ปี และข้อกําหนดทุกข้อตามสัญญา โดยเฉพาะข้อที่ ระบุให้ผู้เช่าต้องไปจดทะเบียนการเช่าตามสัญญา

ภายใน 15 ตุลาคม 2536 โดยผู้ให้เช่าเป็นผู้ออกค่าใช้จ่ายค่าธรรมเนียมและค่าอากรในการจดทะเบียน

การเช่านั้น ก็ย่อมผูกพันจําเลยให้ต้องปฏิบัติตามสัญญาภายในระยะเวลาดังกล่าวด้วย เพราะข้อตกลง

ไปจดทะเบียนการเช่าภายหลังเป็นเจตนาของคู่สัญญาท่ีจะดําเนินการให้ถูกต้องตามท่ีมาตรา 538 กําหนดไว ้

เมื่อโจทก์บอกกล่าวให้จําเลยไปจดทะเบียนการเช่าภายในกําหนดที่ระบุในสัญญาแล้ว จําเลย ไม่ยอมไป

โจทก์จึงฟ้องร้องบังคับใช้สิทธิดังกล่าวภายในระยะเวลาท่ีสัญญาเช่าและข้อกําหนดยังมีผลบังคับได้ จําเลย

จึงต้องไปจดทะเบียนการเช่าแก่โจทก์ตามสัญญา 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 7252/2543 
  ในเรื่องเช่าทรัพย์ ไม่มีกฎหมายบัญญัติว่าผู้ให้เช่าจะต้องเป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่ให้เช่า 

ดังนั้น เม่ือจําเลยให้การรับว่าจําเลยได้ทําสัญญาเช่าท่ีดินพิพาทจากโจทก์จริง ท้ังสองฝ่ายก็ย่อมต้องผูกพัน

ตามสญัญาเช่า จําเลยเข้าไปอยู่ในที่ดินพิพาทโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาเช่า เมื่อครบกําหนดระยะเวลาเช่า

แล้วโจทก์ไม่ต่ออายุสัญญา สัญญาเช่าย่อมระงับสิ้นไป โจทก์ซึ่งเป็นผู้ให้เช่าย่อมมีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลย

ในฐานะผู้เช่าได้ ส่วนข้อพิพาทเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทระหว่างโจทก์กับวัด ช. ตามที่จําเลยกล่าวอ้าง

จะมีอยู่อย่างไรก็ไม่ใช่ข้อสําคัญเพราะกรณีนี้เป็นข้อพิพาทระหว่างโจทก์กับจําเลยซึ่งเป็นคู่สัญญาเช่าเท่านั้น 

จึงไม่มีเหตุท่ีศาลจะต้องให้คู่ความนําพยานเข้าสืบเพื่อฟังข้อเท็จจริงว่าโจทก์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน

พิพาทโดยชอบหรือไม่ และการที่จําเลยไม่ยอมออกไปจากที่ดินพิพาทตามหนังสือบอกกล่าวของโจทก์

ย่อมเป็นการทําละเมิดต่อโจทก์ โจทก์จึงมีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากจําเลยได ้
  จําเลยมิได้ให้การปฏิเสธฟ้องโจทก์ในเรื่องค่าเสียหายจึงไม่มีสิทธินําพยานเข้าสืบ แม้โจทก์

ยังคงมีภาระการพิสูจน์ตามข้อกล่าวอ้างในคําฟ้อง แต่ก็ปรากฏว่าคู่ความได้แถลงรับกันแล้วว่าค่าเสียหาย

ที่โจทก์เรียกมานั้นเป็นค่าเสียหายท่ีคิดคํานวณจากฐานค่าเช่าเดิมประกอบกับในเรื่องค่าเสียหายนั้น ศาลมี

อํานาจวินิจฉัยและกําหนดตามควรแก่พฤติการณ์และความร้ายแรงแห่งละเมิดตาม ป.พ.พ. มาตรา 438 

อยู่แล้ว จงึไม่มีความจําเป็นที่ศาลต้องฟังพยานหลักฐานของคู่ความในประเด็นข้อนี้อีกต่อไป ท่ีศาลช้ันต้น 

งดสืบพยานโจทก์และจําเลยแล้วพิจารณาให้โจทก์ชนะคดีจึงชอบแล้ว 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2196/2545 

  บริษัทจําเลยเช่าที่ดินพิพาทจากโจทก์มีกําหนดเวลา 6 ปี โดยมิได้จดทะเบียนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่ จึงฟ้องร้องให้บังคับคดีได้เพียง 3 ปี ตาม ป .พ.พ. มาตรา 538 แต่หลังจากครบ 3 ปีแล้ว 

จําเลยยังคงเช่าที่ดินพิพาทต่อไป โดยโจทก์มิได้ทักท้วง ต้องถือว่าเป็นการเช่าต่อไปโดยไม่มีกําหนดเวลา

ตามมาตรา 570 ซึ่งโจทก์จําเลยจะบอกเลิกสัญญาเช่าเม่ือใดก็ได้ มิใช่ว่าสัญญ าเช่าระงับไปเมื่อสิ้น

กําหนดเวลาท่ีได้ตกลงกันไว้มิพักต้องบอกกล่าวตามมาตรา 564 ไม่ การที่จําเลยได้รับหนังสือบอกเลิก

สัญญาซึ่งเมื่อนับถึงวันที่โจทก์ฟ้องยังไม่ครบ 2 เดือน ตามมาตรา 566 การเลิกสัญญาของโจทก์จึงไม่ชอบ 

แต่ปรากฏว่านอกจากโจทก์จะตั้งสภาพแห่งข้อหาว่าสัญญา เช่าครบกําหนดแล้ว ยังตั้งสภาพแห่งข้อหา

ว่าจําเลยค้างชําระค่าเช่าอีกด้วย ซึ่งจําเลยไม่ได้ ให้การต่อสู้ในข้อนี้ไว้ เมื่อโจทก์ ได้บอกกล่าวให้จําเลย

ชําระค่าเช่าท่ีค้างแล้ว ซึ่งเมื่อนับถึงวันฟ้องเป็นเวลาไม่น้อยกว่า 15 วัน ตามมาตรา 560 วรรคสอง โจทก์จึงมี

สิทธิฟ้องขับไล่จําเลยออกจากที่ดินที่เช่าและเรียกร้องให้จําเลยชําระค่าเช่าท่ีค้างได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 53/2546 

  สัญญาเช่าอาคารที่โจทก์ทํากับจําเลยมีกําหนดระยะเวลาเช่า 10 ปี โดยมิได้จดทะเบียน

การเช่า สัญญาดังกล่าวจึงบังคับได้เพียง 3 ปี ตาม ป.พ.พ. มาตรา 538 และต้องถือว่าการเช่าใน 3 ปีแรก 

เป็นการเช่าที่มีกําหนดระยะเวลา การที่โจทก์บอกเลิกสัญญาเช่าหลังจากเช่าไปแล้ว 1 ปีเศษ ถือว่าโจทก์

ประสงค์บอกเลิกสัญญาท่ีมีกําหนดระยะเวลา เมื่อสัญญาดังกล่าวไม่มีข้อความตอนใดให้สิทธิแก่โจทก์

ในอันที่จะเลิกสัญญาได้ การที่โจทก์บอกเลิกสัญญาเช่าก่อนกําหนดจึงไม่ตอ้งด้วย ป.พ.พ. มาตรา 386 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 493/2546 
  เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า ท่ีดินพร้อมตึกแถวพิพาทเป็นของจําเลยท่ี 1 แต่โจทก์ทําสัญญา

เช่าที่ดินและตึกแถวดังกล่าวกับ อ. ในระหว่างอายุสัญญาเช่า จําเลยที่ 1 โอนขายท่ีดินและตึกแถวพิพาท

ให้จําเลยที่ 2 และที่ 3 โจทก์จงึฟ้องจําเลยทั้งสามให้เพิกถอนการจดทะเบียนซื้อขายที่ดินและตึกแถวพิพาท 

แต่มิได้บรรยายข้อเท็จจริงว่าจําเลยที่ 1 ได้รู้เห็นยินยอมเชิดให้ อ . เป็นผู้ทําสัญญาแทน เม่ือปรากฏว่า

จําเลยที่ 1 ก็ไม่เคยมอบอํานาจให้ อ . ทําสัญญาเช่ากับโจทก์ ภาระการพิสูจน์จึงตกแก่โจทก์ แต่โจทก์

ไม่ได้ให้การตั้งประเด็นเรื่องตัวแทนเชิดตาม ป.พ.พ. มาตรา 821 ไว้ โจทก์จึงไม่มีสิทธินําสืบว่าจําเลย

ที่ 1 รู้เห็นยินยอมเชิดให้ อ. ทําสัญญาเช่าแทนตนได้ ฉะนั้น จําเลยที่ 1 ในฐานะเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

และตึกแถวพิพาทจึงชอบที่จะโอนขายทรัพย์สินดังกล่าวได้ ในเมื่อโจทก์ไม่มีนิติสัมพันธ์ใดๆ กับจําเลย

ที่ 1 การที่จําเลยที่ 1 โอนขายที่ดินและตึกแถวพิพาทให้จําเลยที่ 2 และที่ 3 จึงไม่เป็นการโต้แย้งสิทธิ

ของโจทก์แต่อย่างใด 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 832/2546 
  บริษัทโจทก์ฟ้องขอให้บังคับบริษัทจําเลยจดทะเบียนเลิกการเช่าที่ดินพิพาทรวม 16 โฉนด 

ต่อเจ้าพนักงานที่ดิน ศาลล่างทั้งสองพิพากษาให้จําเลยจดทะเบียนการเช่าที่ดินทั้ง 16 โฉนดดังกล่าว 

จําเลยฎีกา ระหว่างพิจารณาของศาลฎีกา โจทก์และจําเลยตกลงประนีประนอมยอมความกันในคดีอื่น 

โดยโจทก์กับจําเลยไปจดทะเบียนเลิกการเช่าที่ดินพิพาท 16 โฉนด ต่อเจ้าพนักงานที่ดินแล้ว ก รณีจึง

ไม่มีประโยชน์ที่ศาลฎีกาจะพิจารณาคดีนี้ต่อไป แต่หากจะจําหน่ายคดีโดยให้คงคําพิพากษาศาลล่างท้ังสอง

ที่พิพากษาให้จําเลยจดทะเบียนเลิกการเช่าที่ดินพิพาททั้ง 16 โฉนด ย่อมเป็นการไม่ชอบ เพราะได้มี

การจดทะเบียนการเช่าที่ดินดังกล่าวแล้ว จึงเห็นควรให้ยกคําพิพากษาของศาลล่างทั้งสองเสีย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 10721/2546 
  จําเลยรับว่าทําสัญญาเช่าอาคารพาณิชย์พิพาททั้งสองห้องกับโจทก์และเช่าตลอดมา

จนกระทั่งโจทก์บอกเลิกสัญญาเช่าและให้จําเลยออกจากอาคารพาณิชย์พิพาท แสดงว่าโจทก์มีอํานาจ

ให้จําเลยเช่าอาคารพาณิชย์พิพาทได้ แม้ต่อมาท่ีดินและอาคารพาณิชย์พิพาทถูกเวนคืนซึ่งโจทก์ต้องขาย

ที่ดินพร้อมอาคารพาณิชย์แก่การทางพิเศษแห่งประเทศไทย ก็มิได้กระทบต่อสิทธิตามสัญญาเช่าระหว่าง

โจทก์กับจําเลยและสัญญาเช่าไม่ระงับไปเพราะเหตุโอนกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินที่ให้เช่าตาม ป.พ.พ. มาตรา 569 

ดังนี้ สัญญาประนีประนอมยอมความท่ี โจทก์ยอมให้จําเลยเช่าอาคารพาณิชย์พิพาทต่อไปและจําเลย

ยอมชําระค่าเช่าตามที่ตกลงกันจึงมิได้เป็นการกระทําโดยกลฉ้อฉลของโจทก์ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4392/2547 
  ต. ให้จําเลยที่ 1 เช่าที่ดินพิพาทมีกําหนด 30 ปี และจะให้จําเลยที่ 1 เช่าต่อไปอีก 30 ปี 

หลังจากสัญญาเช่าสิ้นสุดลงถ้าจําเลยท่ี 1 ต้องการ โดยจําเลยท่ี 1 ยอมให้ ต. กู้ยืมเงิน 300,000 บาท 

เพื่อนําไปซื้อที่ดินพิพาท การกู้ยืมเงิน ต . จดทะเบียนจํานองท่ีดินพิพาทแก่จําเลยท่ี 1 และจําเลยที่ 1 

ยังไม่เรียกให้ ต. ชําระดอกเบี้ยนับแต่กู้ยืมเงินแต่ให้ชําระเมื่อครบกําหนดการเช่า 30 ปี ถ้ามีการต่ออายุ

สัญญาเช่าเป็นงวดที่สองอีก 30 ปี จําเลยที่ 1 จะไม่เรียกร้องดอกเบี้ยดังกล่าว ดังนี้ การได้มาซึ่งท่ีดินพิพาท

ของจําเลยที่ 1 เป็นสัญญาท่ีมีสภาพบังคับโดยสมบูรณ์ในตัวของแต่ละสัญญา สัญญาท้ังสองประเภท  
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แม้จะผูกโยงสิทธิประโยชน์ต่อกัน แต่โดยผลแห่งสัญญาแล้ว แต่ละฝา่ยได้ป้องกันสิทธิอันจะก่อผลได้เสีย

ภายหน้าของแต่ละสัญญาแล้ว ถ้าหากมี หาใช่ข้อตกลงท่ีเพิ่มภาระแก่จําเลยที่ 1 ในฐานะผู้เช่าให้ต้อง

ปฏิบัติยิ่งกว่าหน้าที่ของผู้เช่าตามปกติ สัญญาเช่าท่ีดินพิพาทระหว่าง ต. กับจําเลยที่ 1 จึงไม่เป็นสัญญา

ต่างตอบแทนยิ่งกว่าสัญญาเช่าธรรมดา 
  ข้อความตามข้อตกลงในสัญญาเช่าท่ีดินพิพาทเป็นแต่เพียงคํามั่นของ ต. ว่าจะให้จําเลยที่ 1 

เช่าที่ดินพิพาทต่อไปเท่านั้น ยังไม่ก่อให้เกิดสัญญา แม้สัญญาเช่าเดิมจะได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ไว้ แต่คําม่ันนี้ก็ยังไม่มีผลผูกพัน ต. เพราะยังไมไ่ด้ความว่าจําเลยท่ี 1 ได้สนองรับ

ก่อน ต. ถึงแก่ความตาย ทั้งเมื่อจําเลยท่ี 1 ได้รู้อยู่แล้วว่า ต. ถึงแก่ความตายก่อนสัญญาเช่าจะครบกําหนด 

30 ปี กรณีต้องบังคับตาม ป.พ.พ. มาตรา 360 ซึ่งบัญญัติว่ามิให้นําบทบัญญัติแห่ง ป.พ.พ. มาตรา 169 

วรรคสอง มาใช้บังคับ คําม่ันของ ต . ย่อมไม่มีผลบังคับ และไม่เป็นมรดกของ ต . จึงไม่มีผลผูกพัน

โจทก์ซึ่งเป็นผู้จัดการมรดกและเป็นทายาทผู้รับมรดกที่ดินพิพาทที่จําเลยท่ี 1 เช่าให้ต้องปฏิบัติตาม

บทบัญญัติแห่ง ป .พ.พ. มาตรา 1599 และมาตรา 1600 จําเลยที่ 1 จึงฟ้องแย้งขอให้บังคับโจทก์  

จดทะเบียนต่ออายุการเชา่ท่ีดินพิพาทแก่จําเลยท่ี 1 อีก 30 ปีไม่ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1035/2547 
  การเช่าอสังหาริมทรัพย์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 537 มิได้บังคับว่าผู้ให้เช่าต้องเป็นเจ้าของ

ทรัพย์สินที่ให้เช่า เพียงแต่ผู้ให้เช่ามีหลักฐานเช่า การเป็นหนังสือก็สามารถฟ้องร้องบังคับคดีได้ ดังนั้น 

การที่โจทก์ฟ้องขอให้บังคับตามสัญญาเช่าซึ่งโจทก์จําเลยทําไว้ต่อกัน แม้ทรัพย์สินที่เช่าจะมิใช่ของโจทก ์

แต่เม่ือจําเลยยอมรับทําสัญญาเช่ากับโจทก์ จําเลยย่อมต้องผูกพันตามสัญญา เมื่อจําเลยผิดสัญญา 

โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องจําเลยได ้
  สัญญาเช่ากําหนดไว้ 3 ปี สัญญาย่อมระงับเมื่ อสิ้นกําหนดระยะเวลา โดยไม่ต้องมีการ

บอกกล่าวก่อน การที่จําเลยต่อสู้ว่าเม่ือครบกําหนดเวลาเช่าแล้ว จําเลยยังคงอยู่ในที่ดินที่เช่าและชําระค่าเช่า

แก่โจทก์ โจทก์ก็รับไว้โดยมิได้ทักท้วง ถือว่าโจทก์จําเลยได้ทําสัญญากันใหม่ต่อไปโดยไม่มีกําหนดเวลานั้น 

หมายความว่าข้อตกลงเกีย่วกับกําหนดระยะเวลาไม่มีผลบังคับกันต่อไป ส่วนข้อสัญญาอื่นคงเป็นไปตาม

สัญญาเดิมรวมท้ังอัตราค่าเช่าด้วย หากมีการต่อสัญญาเช่ากันจริงก็ไม่มีเหตุผลอันใดที่จําเลยจะชําระค่าเช่า

สูงกว่าอัตราการเช่าตามท่ีระบุในหนังสือสัญญาเช่าท่ีดิน ข้อนําสืบ ของจําเลยเกี่ยวกับการชําระค่าเ ช่า

จึงไม่มีน้ําหนักแก่การรับฟังและไม่อาจหักล้างพยานหลักฐานโจทก์ได้ จึงฟังไม่ได้ว่าโจทก์จําเลยทําสัญญาเช่า

กันใหม่ จําเลยจึงต้องออกไปจากที่ดินที่เช่าทันทีที่สิ้นสุดกําหนดเวลา โดยโจทก์ไม่จําต้องมีหนังสือ   

บอกเลิกสัญญาเช่ากับจําเลยก่อนฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 735/2548 
  สัญญามีข้อความและรายละเอียดเกี่ยวกับทรัพย์สินที่เช่า ระยะเวลาการเช่า ค่าเช่าที่ผู้เช่า

ตกลงชําระเป็นรายเดือน หน้าที่ของผู้เช่า การสูญหายและเสียหายของทรัพย์สินที่เช่า การผิดสัญญา  

สิทธิในการยกเลิกสัญญาของผู้ให้เช่า อันเป็นลักษณะของการเช่าทรัพย์ ตาม ป .พ.พ. โดยไม่มีข้อความ

ตอนใดแสดงว่าคู่สัญญาได้ตกลงซื้อหรือเช่าซื้อทรัพย์สินที่เช่า และไม่ปรากฏค่าเช่าท่ีชําระให้ถือเป็นส่วนหนึ่ง

ของราคาทรัพย์สินที่เช่า แม้ตามสัญญาข้อ 6 จะให้ผู้เช่ามีสิทธิเลือกซื้อทรัพย์สินที่เช่า ก็เป็นเพียงคํามั่น
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จะขายทรัพย์สินที่เช่าให้แก่ผู้เช่าหากประสงค์จะซื้อในอนาคต คู่สัญญามิได้มีเจตนาท่ีจะโอนกรรมสิทธิ์

ในทรัพย์สินที่เช่าให้แก่กันมาตั้งแต่เริ่มแรกดังสัญญาเช่าซื้อ สัญญาดังกล่าวจึงเป็นสัญญาเช่าทรัพย ์
  การบอกเลิกสัญญาเช่าทรัพย์ไม่จําต้องทําเป็นหนังสือ ดังนั้น การมอบอํานาจให้ทนายความ

บอกเลิกสัญญาก็ไม่จําตอ้งทําเป็นหนังสือ เม่ือโจทก์มีหนังสือบอกเลิกสัญญาพร้อมใบตอบรับของไปรษณีย์

มาแสดงจึงถือว่าโจทก์ได้บอกเลิกสัญญาโดยชอบแล้ว 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1602/2548 

  โจทก์เป็นเจ้าของตึกแถวพิพาทโดยได้รับมรดกจาก ป. ซึ่ง ป. ได้ทําสัญญาให้จําเลยเช่า

ตึกแถวพิพาท กําหนดอายุสัญญาเช่า 15 ปี โดยมีข้อตกลงในสัญญาเช่าข้อ 11 ระบุว่า เมื่อครบกําหนด

อายุสัญญาเช่าแล้วผู้ให้เช่าจะต่อสัญญาเช่าให้ทุกๆ 3 ปี ซึ่งข้อความตามข้อตกลงดังกล่าว เป็นเพียง

คําม่ันของ ป. ว่าจะให้ผู้เช่าต่ออายุสัญญาครั้งต่อไปเท่านั้น ยังไม่ก่อให้เกิดสัญญา แต่คํามั่นนี้ยังไม่มีผล

ผูกพนั ป . เพราะยังไม่ได้ความว่าจําเลยได้สนองรับก่อน ป. ถึงแก่ความตายท้ังเม่ือจําเลยได้รู้อยู่ว่า ป . 

ผู้เสนอตายในวันที่ 5 กรกฎาคม 2537 ก่อนสัญญาเช่าจะครบกําหนดคือวันที่ 31 ธันวาคม 2538 

กรณีจึงต้องบังคับตาม ป.พ.พ. มาตรา 360 ซึ่งบัญญัติว่าห้ามมิให้นําบทบัญญัติแห่งมาตรา 169 วรรคสอง 

มาใช้บังคับ ดังนั้น คํามั่นของ ป . ดังกล่าวย่อมไม่มีผลบังคับและไม่เป็นมรดกตกทอดอันจะผูกพัน

โจทก์ซึ่งเป็นทายาทที่จะต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่งมาตรา 1599 และมาตรา 1600 หนังสือขอต่อ

สัญญาของจําเลยจึงไร้ผล และไม่ก่อให้เกิดสัญญาเช่าใหม่ โจทก์บอกเลิกสัญญาเช่าและฟ้องขับไล่จําเลย

และบริวารให้ออกจากตึกพิพาทได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3288/2548 

  สัญญาเช่าเดิมระหว่างโจทก์และจําเลยระงับไปเพราะสิ้นกําหนดเวลาเช่าและไม่มีเงื่อนไข

หรือข้อผูกพันว่าจําเลยจะต้องต่อสัญญาเช่าให้โจทก์ การที่จําเลยซึ่งเป็นส่วนราชการไม่ยอมต่อสัญญาเช่า

ให้แก่โจทก์อีกต่อไปย่อมเป็นสิทธิของจําเลยที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ตามกฎหมาย การที่จําเลยมีหนังสือ

แจ้งให้โจทก์ทราบว่าไม่ประสงค์จะต่อสัญญาเช่าท่ีดินให้แก่โจทก์ จึงไม่ใช่คําสั่งทางปกครองท่ีจะขอให้ศาล

มีคําสั่งเพิกถอนได ้
 
จ านอง 

  มาตรา 702 อันว่าจํานองนั้น คือสัญญาซึง่บุคคลคนหนึ่ง เรียกว่าผู้จํานองเอาทรัพย์สิน

ตราไว้แก่บุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกว่าผู้รับจํานอง เป็นประกันการชําระหนี้ โดยไม่ส่งมอบทรัพย์สินนั้น

ให้แก่ผู้รับจํานอง 

  ผู้รับจํานองชอบที่จะได้รับชําระหนี้จากทรัพย์สินที่จํานองก่อนเจ้าหนี้สามัญมิพักต้อง

พิเคราะห์ว่ากรรมสิทธิใ์นทรัพย์สินจะได้โอนไปยังบุคคลภายนอกแล้วหรือหาไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6889/2540 
  ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างพิพาทเป็นสินสมรสของจําเลยกับนาง ท . ซึ่งการนําไปจํานองแก ่

ผู้ร้องเป็นการจัดการสินสมรสที่  นาง ท . กับจําเลยต้องจัดการร่วมกัน หรือได้รับความยินยอมจาก

อีกฝ่ายหนึ่งตาม ป.พ.พ. มาตรา 1476 (1) แม้จะฟังว่านาง ท.จํานองท่ีดินและสิ่งปลูกสร้างพิพาทแก่
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ผู้ร้องโดยมิได้รับความยินยอมจากจําเลยผู้เป็นสามีก็ตาม แต่ผลก็คือจําเลยอาจฟ้องขอให้ศาลเพิกถอน

นิติกรรมจํานองได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1480 แต่ตราบใดที่ศาลยังมิได้เพิกถอนสัญญาจํานองท่ีดิน

และสิง่ปลูกสร้างพิพาทระหว่างนาง ท. กับผู้ร้องย่อมมีผลผูกพันกันตามกฎหมาย เม่ือไม่ปรากฏว่าจําเลย

ได้ฟ้องคดีต่อศาลขอให้เพิกถอนการจํานอง ผู้ร้องจึงชอบที่จะได้เงินจากการขายทอดตลาดที่ดินและ  

สิ่งปลูกสร้างพิพาทในส่วนที่เป็นของจําเลยด้วย โดยอาศัยอํานาจแห่งการจํานอง 
  ป.วิ.พ. มาตรา 161 กําหนดให้ศาลต้องสั่งในเรื่องค่าฤชาธรรมเนียมไม่ว่าคู่ความจะมีคําขอ

หรือไม่ แม้จะให้เป็นพับกันไปก็ตาม ดังนั้น ท่ีศาลช้ันต้นมิได้สั่งในเรื่องค่าฤชาธรรมเนียมในชั้นพิจารณา

ของศาลชั้นต้นและศาลอุทธรณ์ภาค 2 ก็มิได้แก้ไขในเรื่องนี้ศาลฎีกาเห็นสมควรแก้ไขให้ถูกตอ้งได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2105/2541 
  เมื่อนาย  ภ.  และนาง ล.  กู้ยืมเงินไปจากโจทก์  โดยมีจําเลยเป็นผู้นําท่ีดินไปจดจํานอง

เป็นประกัน  แม้สัญญาจํานองจะเขียนว่าจําเลยเป็นผู้กู้ยืมเงินจากโจทก์ก็เป็นการเขียนข้อความลงไว้ไม่ตรงตาม

ความเป็นจริง ต้องถือว่าการกู้ยืมเงินดังก ล่าวเป็นกรณีที่จําเลยทําแทนนาย ภ . และนาง ล . ต่อมาเมื่อ

นาย ภ. และนาง ล.  มอบเงินให้จําเลยไปไถ่ถอนจํานองจากโจทก์ ปรากฏว่ายังมีหนี้เงินยืมค้างชําระบางส่วน 

จําเลยจึงทําสัญญากู้ยืมเงินให้ไว้กับโจทก์ก็ต้องถือว่าจําเลยทําสัญญากู้ยืมเงินดังกล่าวกับโจทก์แทนนาย ภ. 

และนาง ล . หาใช่จําเลยเป็นผู้กู้ยืมเงินจากโจทก์ไม่  ดังนั้น  บุคคลผู้ซึ่งมีความผูกพันที่จะต้องชําระหนี้

ตามสัญญาฉบับดังกล่าวคือนาย ภ. และนาง ล. มิใช่จําเลย เมื่อนาย ภ .กับนาง ล. ชําระหนี้ดังกล่าวให้

โจทก์เรียบร้อยแล้ว  หนี้ตามฟ้องจึงระงับ 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1510/2542 

  การที่จําเลยผู้จํานองและโจทก์ผู้รับจํานองได้ทําหนังสือมอบอํานาจโดยจําเลยยอมโอน

ที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างซึ่งเป็นทรัพย์จํานองให้แก่โจทก์เมื่อจําเลยผิดนัดไม่ชําระหนี้อันเป็นการฝ่าฝืน

บทบัญญัติตาม ป.พ.พ. มาตรา 711 นั้น ย่อมมีผลเพียงทําให้ข้อตกลงดังกล่าวไม่สมบูรณ์โดยโจทก์ 

จะบังคบัหรือปฏิบัติตามข้อตกลงดังกล่าวไม่ได้เท่านั้น หามีผลทําให้นิติกรรมการจดทะเบียนจํานอง

ระหว่างโจทก์กับจําเลยในส่วนอื่นที่กระทําโดยชอบต้องเสียไปหรือไม่สมบูรณ์แต่อย่างใด เมื่อปรากฏว่า

จําเลยยังมิได้ชําระหนี้และจดทะเบียนไถ่ถอนจํานอง สัญญาจํานองระหว่างโจทก์กับจําเลยจึงยังมี ผลใช้

บังคับได้ โจทก์ย่อมมีอํานาจฟ้องจําเลย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1901/2542 

  จําเลยที่ 2 ถึงท่ี 4 จดทะเบียนจํานองท่ีดินประกันหนี้ของจําเลยท่ี 1 โดยกําหนดวงเงินไว้ 

710,000 บาท 1,120,000 บาท และ 870,000 บาท ตามลําดับ  จําเลยที่ 2 ถึงท่ี 4 จึงมีความ

รับผิดชอบตามสัญญาจํานองในต้นเงินดังกล่าว ส่วนข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจํานองท่ีกําหนดว่าจํานวน

เงินต้นตามสัญญาไม่ตัดสิทธิผู้รับจํานองจะบังคับจํานองสําหรับต้นเงินที่เกินวงเงินที่กําหนดไว้เพราะมี

ดอกเบี้ยหรือหนี้อุปกรณ์รวมกันเกินวงเงินที่กําหนดไว้นั้น เป็นข้อตกลงท่ีใช้ได้เพราะผู้จํานองต้องรับผิด

ดอกเบี้ยและหนี้อุปกรณ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 715 อยู่แล้ว แต่ข้อตกลงท่ีกําหนดให้ผู้จํานองต้องรับผิด

สําหรับต้นเงินที่เกินวงเงินตามสัญญาจํานองไม่ว่าเพราะเหตุใด ๆ นั้น เป็นข้อตกลงท่ีทําให้สัญญาจํานอง

ไม่มีจํานวนเงินที่แน่นอนหรือไม่มีจํานวนขั้นสูงสุดท่ีได้เอาทรัพย์จํานองตราไว้เปน็ประกันเป็นการฝ่าฝืน 
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ป.พ.พ. มาตรา 708 และเป็นช่องทางให้หลีกเลี่ยงการเสียค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนจํานอง  

จึงตกเป็นโมฆะไม่มีผลใช้บังคับโจทก์มีสิทธิบังคับจํานองสําหรับต้นเงินที่เกินวงเงินที่กําหนดไว้เฉพาะ

กรณีดอกเบี้ยหรือหนี้อุปกรณ์รวมกันเกินวงเงินเท่านั้น 
  สัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองระบุว่า กรณีผิดนัดไม่ส่งดอกเบี้ย ให้โจทก์คิดดอกเบี้ยทบต้นได้

ตามประเพณีการค้าของธนาคารพาณิชย์โจทก์จึงมีสิทธิคิดดอกเบี้ยทบต้นจากจําเลยที่ 2 ถึงท่ี 4 ได้นับแต่

วันที่จําเลยท่ี  1 เป็นหนี้โจทก์เต็มตามวงเงินที่จําเลยที่  2 ถึงท่ี 4 ทําสัญญาจํานองจนถึงวันที่สัญญากู้

เบิกเงินเกินบัญชีระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1  เลิกกัน แต่เม่ือโจทก์มิได้นําสืบให้เห็นว่าจําเลยท่ี 1 เป็นหนี้

ตามวงเงินที่จําเลยท่ี 2 ถึงท่ี 4 ทําสัญญาจํานองตั้งแต่เม่ือใด คงได้ความตามหนังสือทวงถามให้ชําระหนี้

และไถ่ถอนจํานองว่า ตั้งแต่วันที่ 30 กันยายน 2539 จําเลยที่ 1 เป็นหนี้โจทก์อยู่ 4,441,139.09 บาท 

ซึ่งเกินวงเงินตามสัญญาจํานองท่ีจําเลยที่ 2 ถึงท่ี 4 ทําสัญญากับโจทก์ไว้ โจทก์จึงคิดดอกเบี้ยโดยวิธีทบต้น

ตั้งแต่วันดังกล่าวในอัตราร้อยละ 18.5 ต่อปีจนถึงวันที่สิ้นสุดคําบอกกล่าวและหักทอนบัญชีได้ หลังจากนั้น

ต้องคิดดอกเบี้ยอัตราเดิมแบบไม่ทบต้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5328/2542 
  สัญญาจํานองท่ีดินเป็นประกันและหนังสือต่อท้ายสัญญาจํานองเป็นประกันระบุไว้ชัดแจ้ง

ว่า จําเลยที่ 2 จํานองท่ีดินไว้แก่โจทก์เพื่อเป็นประกันหนี้การกู้ยืมเงินและหนี้สินอื่นซึ่งจําเลยที่ 2 และหรือ

จําเลยที่ 1 มีอยู่ต่อโจทก์ทั้งในเวลาท่ีทําสัญญาและต่อไปในภายหน้า จําเลยที่ 2 จึงเป็นผู้ประกันด้วยทรัพย์

คือ จํานอง สัญญาประกันระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 2 จะยกเลิกเพิกถอนหรือเปลี่ยนแปลงหลักประกัน

อย่างไรก็ได ้
  โจทก์และจําเลยที่ 2 ทําบันทึกข้อตกลงระงับจํานอง (ปลดจํานอง) ระบุไว้ชัดว่า ทั้งสองฝ่าย

ตกลงกันให้ท่ีดินจํานองไว้พ้นจากการจํานองไปเพื่อนําไปยื่นขอรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน ท้ังๆ ท่ีโจทก์

ยังมิได้รับชําระหนี้จากจําเลยที่ 2 ดังนั้น ภาระหนี้สินที่จําเลยท่ี 2 มีต่อโจทก์จึงยังคงมีอยู่ตามเดิมตาม

หนังสือสัญญาจํานองท่ีดินเป็นประกันและหนังสือต่อทา้ยสัญญาจํานองเป็นประกัน โดยข้อตกลงแม้จะ

เป็นการปลดจํานอง ก็มีเพียงแต่ทําให้โจทก์ไม่สามารถบังคับชําระหนี้เอาจากที่ดินที่จําเลยที่ 2 นํามาจํานอง

เป็นประกันได้เท่านั้น แต่ภาระหนี้ในการประกันจําเลยที่ 2 และที่ 1 ยังคงมีอยู่ ซึ่งเป็นสัญญาอย่างหนึ่ง

ที่จําเลยท่ี 2 ต้องผูกพนัชําระหนี้ให้แก่โจทก ์

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8929/2542 (ประชุมใหญ่) 
  การที่โจทก์ลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอํานาจท่ียังไม่ได้กรอกข้อความ นับว่าเป็นความ

ประมาทเลินเล่อโจทก์ไม่อาจยกความบกพร่องของหนังสือมอบอํานาจมายันให้เป็นที่เสียหายแก่ธนาคาร

จําเลยที่ 3 ซึ่งรับจํานองไว้โดยสุจริตได้ แต่การที่จําเลยที่ 1 และที่ 2 ร่วมกันปลอมเอกสารว่าโจทก ์

มอบอํานาจให้ ธ. บุตรโจทก์ขายที่ดินพร้อมบ้านให้แก่จําเลยที่ 2 แล้วจําเลยท่ี 2 โอนขายต่อให้จําเลยที่ 1 

จากนั้นจําเลยที่ 1 ทําจํานองไว้แก่จําเลยที่ 3 นั้น จําเลยที่ 1 และที่ 2 ก็ยังคงต้องรับผิดต่อโจทก์ใน  

หนี้จํานอง และจําเลยที่ 1 ผู้เป็นลูกหนี้ยังคงต้องรับผิดต่อจําเลยที่ 3 อยู่เช่นเดิม ศาลชอบที่จะพิพากษา

ให้ท่ีดินพร้อมบ้านพิพาทกลับมาเป็นของโจทก์ได้โดยไม่จําต้องให้เพิกถอนนิติกรรมทุกฉบับที่เกิดขึ้น

เพราะเป็นการเกินจําเป็น 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 7906/2544 
  การที่โจทกฟ์้องเพื่อติดตามเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของโจทก์จากจําเลยที่ 1 ผู้ปลอมเอกสาร

โดยกรอกข้อความอันเป็นเท็จลงในหนังสือมอบอํานาจซึ่งยังไม่ได้กรอกข้อความว่า โจทก์มอบให้จําเลย

ที่ 1 มีอํานาจจัดการยื่นคําขอจดทะเบียนขายที่ดินของโจทก์โดยยอมให้จําเลยที่ 1 เป็นผู้รับโอนในนามของ

จําเลยที่ 1 ได้ด้วย ทําให้สามารถโอนที่ดินไปเป็นของตนเองได้ ถือได้ว่าจําเลยท่ี 1 เป็นบุคคลผู้ไม่มีสิทธิ

ที่จะยึดถือที่ดินไว้ โจทก์สามารถฟ้องจําเลยที่ 1 ได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336 แม้โจทก์จะมีส่วนประมาท

เลินเล่ออย่างร้ายแรง ก็ยังมีสิทธิติดตามเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของโจทก์จากจําเลยที่ 1 ได้ ในเมื่อที่ดินนั้น

ยังมิได้โอนเปลี่ยนมือไปเป็นของบุคคลอื่น ยังอยู่ในวิสัยที่จะเพิกถอนการจดทะเบียนโอนขายท่ีทําขึ้น

โดยปราศจากอํานาจได้โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องจําเลยที่ 1 
  จําเลยที่ 2 รับจํานองท่ีดินพิพาทโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนแก่จําเลยที่ 1 ผู้ปรากฏช่ือ

เป็นเจ้าของท่ีดินอยู่ในขณะนั้น แม้ขณะจดทะเบียนจํานองจําเลยที่ 1 จะมิได้เป็นเจ้าของท่ีดินที่จํานอง 

แต่พฤติการณ์ของโจทก์ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินที่ลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอํานาจซึ่งยังไม่ได้กรอกข้อความ

มอบให้จําเลยที่ 1 ยึดถือไว้พร้อม น .ส. 3 ก. ทั้งยังมอบสําเนาทะเบียนบ้านและสําเนาบัตรประจําตัว

ประชาชนของโจทก์ไว้กับจําเลยที่ 1 เป็นการกระทําท่ีเปิดโอกาสให้จําเลยที่ 1 นําเอกสารเหล่านั้นไปใช้

ในกิจการอย่างอื่น ถือว่าโจทก์ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง โจทก์จะยกเอาผลท่ีเกิดจากความประมาท

เลินเล่ออย่างร้ายแรงของโจทก์มาเป็นมูลเหตุฟ้องร้องจําเลยที่ 2 ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกผู้รับจํานองโดย

สุจริตหาได้ไม ่หากสุจริตด้วยกันผู้ประมาทเลินเล่อย่อมเป็นผู้เสียเปรียบ การที่โจทก์มาฟ้องขอให้เพิกถอน

การจํานอง จึงถือได้ว่าโจทก์ใช้สิทธิโดยไม่สุจริตตาม ป .พ.พ. มาตรา 5 โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องจําเลย

ที่ 2 และแม้ที่ดินจะตอ้งถูกโอนกลับไปเป็นของโจทก์ นิติกรรมจํานองท่ีจําเลยที่ 1 ก่อไว้ย่อมตกติดมาด้วย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5746/2544 
  คําพิพากษาของศาลที่ให้เพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดิน  น.ส.3 ก. ที่เจ้าพนักงาน

บังคับคดีขายให้แก่ ว. ต้องถือเสมือนว่าไม่มีการขายทอดตลาด และไม่มีการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม

โอนสิทธิครอบครองให้แก ่ว. ทั้ง ว. ไม่ได้รับความคุ้มครองเพราะมิใช่กรณีตาม ป.พ.พ. มาตรา 1330 

ผู้ร้องซึ่งเป็นผู้รับจํานองท่ีดินดังกล่าวในระหว่างการพิจารณาคําร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาด จึงไม่อาจ

อ้างว่าผู้ร้องเป็นบุคคลภายนอกซึ่งรับจํานองและจดทะเบียนโดยสุจริตและไม่อาจอ้างว่าคําพิพากษาที่ให้

เพิกถอนการขายทอดตลาดไม่ผูกพันผู้ร้องได้ เมื่อ ว. ไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดิน จึงไม่ใช่เจ้าของท่ีดิน

และไม่อาจนํามาจดทะเบียนจํานองแก่ผู้ร้องได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 705 ทั้งการจดทะเบียนจํานองเป็น

กรณีตาม ป .พ.พ. มาตรา 702 แต่การเพกิถอนการขายทอดตลาดเป็นกรณีตาม ป.วิ.พ. มาตรา 296 

วรรคสอง (เดิม) เป็นคนละกรณีไม่เกี่ยวข้องกัน ผู้ร้องจึงไม่ได้รับความคุ้มครอง จึงไม่มีเหตุท่ีผู้ร้อง   

จะปฏิเสธไม่ส่งมอบต้นฉบับ น.ส.3 ก ตามคําสั่งศาลชั้นต้น 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 728/2545 
  การที่ลูกหนี้ซื้อที่ดินบางส่วนจากบริษัท อ . ในขณะที่ท่ีดินดังกล่าวได้จดทะเบียนจํานอง

ประกันหนี้ที่บริษัท อ. และ/หรือบริษัท ส. มีต่อธนาคาร ม. จึงเป็นการซื้อขายที่ดินโดยติดจํานองมาด้วย 

ซึ่งสิทธิจํานองเป็นทรัพยสิทธิย่อมติดไปกับตัวทรัพย์นั้นโดยไม่ต้องคํานึงว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์จํานอง

จะโอนไปยังบุคคลภายนอกแล้วหรือไม่ตาม ป.พ.พ. มาตรา 702 วรรคสอง ดังนั้น ลูกหนี้ซึ่งเป็นผู้รับโอน

ทรัพย์สินที่จํานองจึงต้องรับภาระจํานองมาด้วย เจ้าหนี้จึงยังมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินดังกล่าวในฐานะผู้รับ

จํานองจนกว่าจะมีเหตุให้จํานองระงับสิ้นไปตาม ป.พ.พ. มาตรา 744 แม่ต่อมาธนาคาร ม. จะจดทะเบียน

ปลดจํานองเฉพาะส่วนที่ดินของบริษัท อ . แต่ส่วนของลูกหนี้ก็ยังคงติดจํานองอยู่กับธนาคาร ม . และ

ภาระหนี้ยังเป็นของบริษัท ส . ที่มีต่อธนาคาร ม . ต่อไป แต่ภาระจํานองของลูกหนี้ย่อมไม่เกินวงเงิน

จํานองพร้อมดอกเบี้ย เจ้าหนี้จึงมีบุริมสิทธิเหนือที่ดินส่วนข องลูกหนี้ในวงเงินดังกล่าว โดยไม่เกิน

จํานวนหนี้ที่บริษัท ส . ต้องรับผิดต่อเจ้าหนี้ เมื่อเจ้าหนี้มีสิทธิเหนือทรัพย์สินของลูกหนี้ในทางจํานอง    

จึงเป็นเจ้าหนี้มีประกันตาม พ.ร.บ. ล้มละลายฯ มาตรา 6 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5218/2545 
  แม้ ด . ซื้อที่ดินพิพาทได้จากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโดยสุจริตและได้โอนขาย

ให้แก่ผู้ร้องโดยสุจริต แต่สิทธิของ ด. และผู้ร้องได้มาภายหลังจากที่จําเลยท่ี 1 นําที่ดินพิพาทไปจดทะเบียน

จํานองต่อโจทก์ไว้โด ยชอบด้วยกฎหมายแล้ว การจํานองจึงยั งคงมีอยู่ไม่ ระงับสิ้นไป โจทก์มีสิทธิ จะ

บังคบัจํานองเอาแก่ที่ดินพิพาทของผู้ร้องได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 744 และมาตรา 702 วรรคสอง การที่

ผู้ร้องได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทมาภายหลังจากที่โจทก์ได้รับจํานองไว้แล้ว แม้จะได้มาโดยสุจริตและ

ได้รับความคุ้มครองตาม ป .พ.พ. มาตรา 1330 แต่ก็ไม่ทําให้สิทธิของโจทก์ที่มีอยู่เดิมเสียไป ผู้ร้อง

จึงไม่มีสิทธิร้องขอให้ปล่อยที่ดินพิพาท 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5941/2545 
  ผู้ร้องและจําเลยเป็นสามีภริยากัน ระหว่างสมรสจําเลยซื้อที่ดินอันเป็นทรัพย์พิพาทจาก 

พ. และจํานองไว้กับบริษัทโจทก์โดยผู้ร้องมิได้ให้ความยินยอม เมื่อจําเลยผิดนัดโจทก์จึงฟ้องบังคับคดี

ยึดทรัพย์พิพาทออกขายทอดตลาด นอกจากนี้ โจทก์และจําเลยยังถูกผู้ร้องฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรม 

การจํานองทรัพย์พิพาทจนศาลมีคําพิพากษาถึงท่ีสุดว่าโจทก์รับจํานองทรัพย์พิพาทไว้โดยสุจริตไม่มีเหตุ

เพิกถอนนิติกรรมจํานองระหว่างโจทก์กับจําเลย ซึ่งผลคดีตามคําพิพากษาย่อมผูกพันคู่ความท้ังหมด

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 วรรคหนึ่ง ฉะนั้น เม่ือผู้ร้องไม่อาจขอให้เพิกถอนนิติกรรมจํานองทรัพย์พิพาทได้ 

นิติกรรมจํานองทรัพย์พิพาทจึงมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้จํานองย่อมมีสิทธิบังคับคดี

เอาแก่ทรัพย์สินได้ทั้งหมด เพราะสิทธิจํานองย่อมครอบไปถึงบรรดาทรัพย์สินซึ่งจํานองหมดทุกสิ่งตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 716 และเป็นทรัพยสิทธิใช้ยันแก่บุคคลทั่วไปได้ คําพิพากษาศาลเยาวชนและครอบครัวกลาง

ที่ให้จําเลยแบ่งทรัพย์พิพาทซึ่งเป็นสินสมรสให้แก่ผู้ร้องตามท่ีผู้ร้องฟ้องหย่าจําเลยและขอแบ่งทรัพย์สิน

ระหว่างสามีภริยานั้น ก็มีผลผูกพันเฉพาะผู้ร้องกับจําเลยซึ่ งเป็นคู่ความในคดี หามีผลต่อโจทก์ซึ่งเป็น

บุคคลภายนอกไม่ ผู้ร้องไม่มีสิทธิขอกันเงินสินสมรสส่วนของตนจากการขายทอดตลาดทรัพย์พิพาท 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 675/2546 
  ผู้ร้องกับจําเลยร่วมกันซื้อที่ดิน 2 แปลง โดยตกลงแบ่งการครอบครองเป็นลายลักษณ์

อักษรว่าจําเลยได้ส่วนแบ่งทางด้านทิศตะวันตก ส่วนผู้ร้องไดส้่วนแบ่งด้านทิศตะวันออกคนละครึ่ง อันเป็น

ข้อตกลงภายในระหว่างกันเองว่ามีการแบ่งแยกการครอบครองอย่างไรเท่านั้น หาได้มีการแบ่งแยกกัน

ครอบครองอย่างเป็นรูปธรรมชัดเจนไม่ เมื่อจําเลยนําที่ดินดังกล่าวไปจํานองต่อโจทก์ ผู้ร้องก็ทราบและ

ให้ความยินยอมเป็นหนังสือ ท้ังเม่ือมีการจดทะเบียนจํานองนอกจากผู้ร้องจะไม่ให้ปากคําใดๆ แล้ว ยังไม่

ส่งมอบเอกสารการแบ่งแยกการครอบครองท่ีผู้ร้องกับจําเลยทําต่อกันแก่เจ้าพนักงานที่ดินเพื่อทราบ 

ซึ่งนับว่าเป็นความประมาทเลินเล่อของผู้ร้องอย่างมาก ฉะนั้น การที่จะให้โจทก์เรียก เอกสารประกอบ

อื่นใดที่อาจมาบั่นทอนกรรมสิทธิ์ของหลักประกันนั้นย่อมไม่อยู่ในวิสัยที่โจทก์พึงกระทํา เว้นแต่ผู้ร้องจะ

เสาะหามาแสดงเอง กรณีต้องถือว่าผู้ร้องและจําเลยได้ร่วมกันครอบครองท่ีดินทุกส่วนทั้งแปลงอันโจทก์

มีสิทธิยึดเพ่ือนําออกขายทอดตลาดชําระหนี้ได้ ผู้ร้องไม่มี สิทธิขอให้กันส่วนของตนในที่ดินทั้งสองแปลง

ออกก่อนขายทอดตลาด 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2791/2546 

  ตามสัญญาจํานองท่ีดินทั้งสองฉบับ เป็นการจํานองเพ่ือเป็นประกันหนี้ของโจทก์และ

หรือ ถ . ต่างระบุว่าจํานองเป็นประกันหนี้ที่มีอยู่แล้วในขณะทําสัญญาจํานองหรือในเวลาใดเวลาหนึ่ง  

ในภายหน้าทุกลักษณะหนี้ นอกจากนั้นข้อตกลงต่อท้ายสัญญาจํานองท้ังสองฉบับนี้ ซึ่งสัญญาจํานอง  

ให้ถือเป็นส่วนหนึ่งของสัญญาจํานองต่างระบุไว้เช่นเดียวกันว่า “เนื่องจากทรัพย์จํานองเป็นประกันหนี้

ในขณะทําสัญญาจํานองและหนี้ต่อไปในภายหน้าด้วย ผู้จํานองและผู้รับจํานองจึงตกลงกันว่าตราบใดที่

ผู้จํานองยังมิได้ทําการจดทะเบียนไถ่ถอนจํานองไม่ว่าด้วยเหตุใดๆ ก็ตาม ผู้จํานองและผู้รับจํานองยังคง

ตกลงให้ถือว่าสัญญาจํานองยังคงมีผลบังคับอยู่เพื่อประกันหนี้ที่จะเกิดขึ้นในภายหน้าของลูกหนี้ดังกล่าว

กับผู้รับจํานอง” ส่วนบันทึกข้อตกลงข้ึนเงินจํานองท่ีดินก็ระบุวา่ เงื่อนไขและข้อตกลงอื่นๆ ให้เป็นไป

ตามสัญญาจํานองฉบับเดิมทุกประการ ดังนี้ เม่ือหนี้เบิกเงินเกินบัญชีของ ถ. กับหนี้บัตรเครดิตของ ถ. 

กับโจทก์เป็นหนี้ที่มีข้ึนภายหลังจากการจํานองในขณะที่ยังมิได้ทําการจดทะเบียนไถ่ถอนจํานอง การจํานอง

ย่อมเป็นประกันหนี้เบิกเงินเกินบญัชีและหนี้บัตรเครดิตดังกล่าวด้วยตามข้อตกลงในสัญญาจํานอง การที่

สัญญาเบิกเงินเกินบัญชีและคําขอใช้บัตรเครดิตมิได้ระบุให้เอาที่ดินตามสัญญาจํานองเป็นประกันหาเป็น

เหตุให้โจทก์ไม่ต้องรับผิดตามข้อตกลงในสัญญาจํานองไม่ แม้โจทก์จะได้ชําระหนี้ที่โจทก์และ ถ . กู้ยืม

ไปครบถ้วนแล้ว ก็ยังไม่ทําให้โจทก์หลุดพ้นจากหนี้จํานอง โจทก์จึงไม่มีสิทธิขอให้จําเลยจดทะเบียน

ไถ่ถอนจํานองและส่งมอบโฉนดที่ดินกับหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3 ก.) ที่จํานองรวมท้ัง

ไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากจําเลยได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2793/2546 
  หนี้จํานองเป็นเพียงหนีอุ้ปกรณ์ซึ่งจะต้องมีหนี้ประธานเสียก่อน การบังคับจํานองจึงจะ

กระทําได้ เม่ือหนี้กู้ยืมเงินซึ่งเป็นหนี้ประธานกําหนดอัตราดอกเบี้ยเท่าใด หนี้จํานองซึ่งเป็นหนี้อุปกรณ์

จึงคงมีสิทธิคิดดอกเบี้ยได้เพียงเท่าดอกเบี้ยที่โจทก์คิดไว้จากหนี้ตามสัญญากู้เงินอันเป็นหนี้ประธาน  

ซึ่งตามสัญญากู้เงินเพิ่มเติมครั้งที่ 1 จําเลยได้กู้ยืมเงินโจทก์เพิ่มอีก โดยระบุว่าจําเลยยอมชําระดอกเบี้ย

ให้แก่โจทก์ในอัตราร้อยละ 12.5 ต่อปี จึงเป็นข้อตกลงตามเจตนาของคู่สัญญา อัตราดอกเบี้ยดังกล่าว

จึงมิใช่เบี้ยปรับ แม้จําเลยผิดสัญญาโจทก์ยังคงมีสิทธิคิดดอกเบี้ยจากจําเลยในอัตราร้อยละ 12.5 ต่อปี 

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 224 วรรคหนึ่ง ศาลชั้นต้นลดเบี้ยปรับจากอัตราร้อยละ 21 ต่อปี ลงโดยกําหนดให้

โจทก์ได้รับดอกเบี้ยในอัตราร้อยละ 10 ต่อปี ซึ่งน้อยกว่าอัตราดอกเบี้ยก่อนที่จําเลยผิดนัดมีผลเป็นการ

งดเบี้ยปรับโดยสิ้นเชิงจึงไม่ถูกต้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3987/2546 
  หนังสือสัญญาต่อท้ายสัญญาจํานองระบุว่า ผู้จํานองตกลงจํานองท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง

เป็นประกันหนี้ทุกประเภทที่ผู้จํานองเป็นหนี้ผู้รับจํานองอยู่ในเวลานี้หรือจะเป็นหนี้ต่อไปในภายหน้า 

ข้อสัญญาดังกล่าวมีความหมายอย่างชัดแจ้งว่าสัญญาจํานองท่ีดินดั งกล่าวนอกจากจะเพื่อเป็นประกัน

เงินที่โจทก์กู้จากจําเลยแล้ว ยังเป็นประกันหนี้ทุกประเภทที่โจทก์จะต้องรับผิดต่อจําเลยด้วย โจทก์ยัง

ค้างชําระหนี้ตามสัญญาขายตั๋วสัญญาใช้เงินแก่จําเลย ถือได้ว่าโจทก์ยังมีหนี้ที่จะต้องรับผิดต่อจําเลย

ตามสัญญาจํานองรายนี้อยู่ แม้โจทก์จะชําระ หนี้ที่โจทก์กู้จากจําเลยครบถ้วนแล้ว สัญญาจํานองก็ยังไม่

ระงับสิ้นไป จําเลยมีสิทธิท่ีจะไม่จดทะเบียนไถ่ถอนจํานองท่ีดินให้แก่โจทก์ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 11978/2547 

  จําเลยที่ 1 รู้อยู่แล้วว่าตนเองไม่มีสิทธิรับมรดกของ ค . เนื่องจาก ค . ทําพินัยกรรม

ยกทรัพย์มรดกให้แก่โจทก์กับพวก แต่ไปร้องเป็นผู้จัดการมรดกของ ค . ต่อศาล จนกระทั่งศาลมีคําสั่ง

ตั้งให้จําเลยที่ 1 เป็นผู้จัดการมรดก และเมื่อได้เป็นผู้จัดการมรดกแล้ว จําเลยที่ 1 ไปแจ้งความอนัเป็นเท็จ

ต่อพนักงานสอบสวนว่าโฉนดที่ดินพิพาทสูญหาย แล้วนําหลักฐานการแจ้งความไปขอใบแทนโฉนดที่ดิน

แปลงพิพาท ทั้งที่ขณะนั้นโฉนดที่ดินตัวจริงอยู่กับโจทก์ จากนั้นจําเลยที่ 1 จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

เป็นชื่อของตนโดยใช้ใบแทนโฉนดที่ดินเป็นหลักฐาน การได้มาซึ่งท่ีดินของจําเลยที่ 1 เป็นการได้มา

โดยทุจริตอาศัยคําสั่งศาลท่ีสั่งโดยหลงผิดและการแจง้ความเท็จต่อเจ้าพนักงาน ในระหว่างท่ีจําเลยที่ 1 

เป็นผู้จัดการมรดกของ ค. ย่อมเป็นตัวแทนบรรดาทายาทในการจัดการมรดก จําเลยที่ 1 มีหน้าที่ต้อง

ดําเนินการแบง่ปันทรัพย์มรดกให้แก่ทายาทของ ค. ตามที่บัญญัติไว้ใน ป.พ.พ. มาตรา 1719 และจะทํา

นิติกรรมใดๆ ซึ่งตนมีส่วนได้เสียเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดกหาได้ไม่ การที่จําเลยที่ 1 ในฐานะผู้จัดการ

มรดกไปรับโอนที่ดินพิพาทอันเป็นมรดกของ ค . มาเป็นของตนเองในฐานะส่วนตัว โดยจําเลยท่ี 1 

เป็นผู้ที่มิได้รับประโยชน์จากพินัยกรรมและเป็นผู้ถูกตัดมิให้รับมรดก จึงไม่เป็นการแบ่งปันทรัพย์มรดก

ตามหน้าที่ผู้จัดการมรดกโดยสจุริตตามข้อกําหนดในพินัยกรรม แต่เป็นการทํานิติกรรมให้จําเลยที่ 1 

มีส่วนได้เสียเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดกของ ค. อันเป็นการต้องห้ามโดยชัดแจ้งตาม ป.พ.พ. มาตรา 1712 

นิติกรรมการโอนตกเป็นโมฆะตามมาตรา 150 เสมือนว่ามิได้มีนิติกรรมการโอนเกิดขึ้นเลย กรรมสิทธิ์
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ในที่ดินพิพาทจึงยังคงเป็นกองมรดกของ ค . อยู่ตามเดิม หาตกเป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยที่ 1 ในฐานะ

ส่วนตัวไม่ เมื่อจําเลยท่ี 1 ในฐานะส่วนตัวไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทเสียแล้ว ก็ไม่มีสิทธิจะเอาท่ีดินพิพาท

ไปจํานองแก่ผู้ใดได้ ดังนั้น การที่จําเลยที่ 2 เป็นผู้รับจํานองท่ีดินพิพาทไว้จากจําเลยที่ 1 ในฐานะส่วนตัว

ซึ่งเป็นผู้ไม่มีสิทธิจะจํานองได้ ย่อมไม่เกิดผลให้จําเลยที่ 2 มีสิทธิตามนิติกรรมจํานอง แม้จําเลยที่ 2 

จะอ้างว่ารับจํานองไว้โดยสุจริตก็ตาม การจํานองจึงไม่ผูกพันโจทก ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5280/2548 

  สาเหตุที่จําเลยที่ 2 มีช่ือเป็นเจ้าของท่ีดินพิพาทสืบเนื่องมาจากความประมาทเลินเล่อ

ของโจทก์ที่ลงลายมือชื่อในใบมอบอํานาจโดยไม่กรอกข้อความให้ ท . น้องสาวของโจทก์นําไปใช้เป็น

หลักประกันเงินกู้ แต่ ท. มิได้นําไปใช้ให้ตรงตามวัตถุประสงค์ของโจทก์เป็นเหตุให้จําเลยที่ 1 กรอกข้อความ

ในใบมอบอํานาจของโจทก์ว่าโจทก์มอบอํานาจให้จําเลยที่ 1 กรอกข้อความในใบมอบอํานาจของโจทก์

ว่าโจทก์มอบอํานาจให้จําเลยที่ 1 ขายที่ดินให้จําเลยที่ 2 ต่อมาจําเลยที่ 2 นําที่ดินแปลงดังกล่าวไปจํานอง

ไว้แก่จําเลยที่ 3 เมื่อจําเลยท่ี 3 รับจํานองไว้โดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน โจทก์เป็นฝ่ายประมาท

เลินเล่อลงลายมือชื่อในใบมอบอํานาจโดยไม่กรอกข้อความ จึงต้องยอมรับความเสียหายที่เกิดจากการ

กระทําของตนเอง จะให้จําเลยที่ 3 ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกต้องรับความเสียหายจากการกระทําด้วย

ความประมาทเลินเล่อของโจทก์เองย่อมไม่เป็นธรรมแก่จําเลยที่ 3 ผู้สุจริต โจทก์จึงไม่อาจฟ้องเพิกถอน

การจํานองดังกล่าว และแม้ที่ดินจะต้องถูกโอนกลับไปเป็นของโจทก์ นิติกรรมจํานองท่ีจําเลยที่ 2 ก่อไว้

ย่อมตกติดมาด้วย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5384/2548 

  สัญญาจํานองท่ีดินระหว่างโจทก์และจําเลยมีความหมายแจ้งชัดว่า สัญญาจํานองท่ีดินพิพาท

นอกจากจะประกันหนี้เงินที่ ส. ได้กู้ไปจากจําเลยในขณะทําสัญญาจํานองแล้ว ยังรวมถึงเป็นประกันหนี้ที ่

ส. จะกู้ไปจากจําเลยต่อไปในอนาคตด้วย หากสัญญาจํานองท่ีดินพิพาทระหว่างโจทก์และจําเลยยังมีผล

ผูกพันอยู่ โดยจํากัดวงเงินจํานองท่ีโจทก์จะต้องรับผิดทั้งสิ้นไม่เกิน 260,000 บาท ซึ่งจากบทบัญญัติ 

ป.พ.พ. มาตรา 681 วรรคสองและมาตรา 707 เมื่อสัญญาจํานองกําหนดวงเงินจํานองท่ีโจทก์จะต้อง

รับผิดไม่เกิน 260,000 บาท แสดงให้เห็นเจตนาของโจทก์ที่จะรับผิดในหนี้จํานวนดังกล่าว หลังจาก

ทําสัญญาจํานองท่ีดินพิพาทแล้ว ส . ได้กู้เงินจําเลยจํานวน 50,000 บาท ซึ่งยังไม่เต็มวงเงินจํานอง    

แม้จะได้ชําระหนี้ดังกล่าวให้จําเลยครบถ้วนแล้วในวันที่ 3 มกราคม 2546 แต่เม่ือโจทก์และจําเลยไม่ได้

ตกลงเลิกสัญญาจํานอง สัญญาจํานองท่ีดินพิพาทยังมีผลผูกพันอยู่ไม่ระงับสิ้นไป ต่อมาวันที่ 24 มกราคม 

2546 ส. ได้กู้เงินจําเลยจํานวน 130,000 บาท ซึ่งไม่เกินจํานวนวงเงินที่โจทก์จะต้องรับผิดต้องถือว่า

หนี้กู้เงินครั้งหลังเป็นหนี้ในอนาคต สัญญาจํานองซึ่งเป็นหนี้อุปกรณ์ย่อมครอบคลุมถึงหนี้กู้ยืมเงินครั้งหลัง

เป็นหนี้ในอนาคต สัญญาจํานองซึ่งเป็นหนี้อุปกรณ์ย่อมครอบคลุมถึงหนี้กู้ยืมเงินครั้งหลังอันเป็นหนี้

ประธานด้วย หาจําต้องไปจดทะเบียนจํานองต่อพนักงานเจ้าหน้าที่กันใหม่อีก เม่ือสัญญาจํานองท่ีดินพิพาท

มีข้อความชัดเจนว่า เป็นการจํานองหนี้ในอนาคตด้วย หามีข้อสงสัยที่จะต้องตีความไปในทางที่เป็นคุณ 
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แก่คู่ความฝ่ายซึ่งจะเป็นผู้ต้องเสียในมูลหนี้นั้นตาม ป.พ.พ. มาตรา 11 แต่อย่างใดไม่ การที่ ส. ค้างชําระ

หนี้เงินกู้ครั้งหลังที่มีอยูแ่ก่จําเลย โจทก์จึงมีหน้าที่จะต้องรับผิดต่อจําเลยตามสัญญาจํานองซึ่งประกันหนี้

เงินกู้ดังกล่าวอยู่สัญญาจํานองยังไม่ระงับสิ้นไป จําเลยมีสิทธิท่ีจะไม่จดทะเบียนไถ่ถอนจํานองท่ีดินพิพาท

ให้โจทก์ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5927/2548 

  จําเลยที่ 1 ลักลอบปลอมหนังสือมอบอํานาจและนําโฉนดที่ดินของโจทก์ไปจดทะเบียน

จํานองไว้แก่จําเลยที่ 2 โดยโจทก์มิได้มีส่วนรู้เห็นกับจําเลยที่ 1 และโจทก์มิได้ประมาทเลินเล่อ แม้จําเลย

ที่ 2 จะรับจํานองไว้โดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนก็ตาม แต่ก็เป็นการรับจํานองอันสืบเนื่องมาจากการที่

จําเลยที่ 1 กระทําโดยมิชอบ นิติกรรมจํานองดังกล่าวจึงไม่มีผลผูกพันโจทก์ เพราะการจํานองทรัพย์สินนั้น 

นอกจากผู้เป็นเจ้าของในขณะนั้นแล้วท่านว่าใครอื่นจะจํานองหาได้ไม่ตาม ป.พ.พ. มาตรา 705 
 

บอกกล่าวบังคับจ านอง 

  มาตรา 728 เมื่อจะบังคับจํานองนั้น ผู้รับจํานองต้องมีจดหมายบอกกล่าวไปยังลูกหนี้

ก่อนว่าให้ชําระหนีภ้ายในเวลาอันสมควรซึ่งกําหนดในคําบอกกล่าวนั้น ถ้าและลูกหนี้ละเลยเสียไม่ปฏิบัติ

ตามคําบอกกล่าว ผู้รับจํานองจะฟ้องคดีต่อศาลเพ่ือให้พิพากษาสั่งให้ยึดทรัพย์สินซึ่งจํานองและให้

ขายทอดตลาดก็ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2239/2547 
  ตาม ป .พ.พ. มาตรา 728 มิได้บัญญัติว่าการบอกกลา่วบังคับจํานองต้องทําเป็นหนังสือ 

กรณีจึงไม่ตกอยู่ในบังคับมาตรา 798 วรรคหนึ่ง ท่ีกําหนดให้การตั้งตัวแทนเพื่อกิจการนั้นต้องทําเป็น

หนังสือแต่อย่างใด และแม้การมอบอํานาจจะมิได้ทําเป็นหนังสือ แต่ทนายโจทก์ก็ได้บอกกล่าวบังคับจํานอง

ในนามของโจทก์ และเมื่อจําเลยได้รับหนังสือ แล้วไม่ชําระหนี้ โจทก์จึงมอบอํานาจให้ ธ . ดําเนินคดีนี้

แก่จําเลย แสดงว่าโจทก์ยอมรับเอาการบอกกล่าวบังคับจํานองของทนายโจทก์เป็นการบอกกล่าวในนาม

ของโจทก์ ถือได้ว่าโจทก์ซึ่งเป็นตัวการได้ให้สัตยาบันแก่การกระทําของทนายโจทก์ซึ่งเป็นตัวแทนที่

บอกกล่าวบังคับจํานองตาม ป.พ.พ. มาตรา 823 วรรคหนึ่ง ย่อมถือได้ว่าโจทก์ผู้รับจํานองมีจดหมาย

บอกกล่าวบังคับจํานองไปยังจําเลยผู้จํานองตามท่ีบัญญัติไว้ในมาตรา 728 โดยชอบแล้ว 

 

จ านองระงับ 

  มาตรา 744 อันจํานองย่อมระงับสิ้นไป 

  (1) เมื่อหนี้ที่ประกันระงับสิ้นไปด้วยเหตุประการอื่นใดมิใช่เหตุอายุความ 

  (2) เมื่อปลดจํานองให้แก่ผู้จํานองด้วยหนังสือเป็นสําคัญ 

  (3) เมื่อผู้จํานองหลุดพ้น 

  (4) เมื่อถอนจํานอง 
  (5) เมื่อขายทอดตลาดทรัพย์สินซึ่งจํานองตามคําสั่งศาลอันเนื่องมาแต่การบังคับ 

จํานองหรือถอนจํานอง 

  (6) เมื่อเอาทรัพย์สินซึ่งจํานองนั้นหลุด 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2563/2541 
  สิทธิจํานองเป็นทรัพยสิทธิท่ีตกติดไปกับตัวทรัพย์ท่ีจํานองและจะระงับสิ้นไปด้วยเหตุ 

6 ประการ  ตามบทบัญญัติแห่ง ป.พ.พ. มาตรา 744 ดังนั้น เม่ือจําเลยที่ 2 ได้นําที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง

รายพิพาทท่ีซื้อจากผู้ตายไปจดทะเบียนจํานองไว้แก่ธนาคาร ก.  ก่อนที่โจทก์จะฟ้องขอให้เพิกถอนการ

ฉ้อฉลและหากฟังได้ว่าธนาคาร ก.  ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกได้รับจํานองท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างรายพิพาท

ไว้โดยสุจริตแล้วเช่นนี้  สัญญาจํานองย่อมจะมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมายและไม่ระงับสิ้นไป  แม้จะมี

คําพิพากษาของศาลให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายที่ดินพร้อมสิ่งปลกูสร้างรายพิพาทระหว่างผู้ตายกับ

จําเลยที่ 2 ก็ตาม  คําขอของโจทก์ที่ฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมซื้อขายท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างระหว่าง

จําเลยที่ 2 กับผู้ตายจึงไม่กระทบถึงสิทธิของธนาคาร ก.  ผู้รับจํานองและมีผลบังคับได ้
  แม้ราคาประเมินของท่ีดินและบ้านรวมเป็นเงินทั้งสิน้ 450,000 บาท ผู้ตายมีกรรมสิทธิ ์

1 ใน 4 ส่วน  คิดเป็นเงิน 112,500 บาท ก็ตาม  แต่เนื่องจากที่ดินดังกล่าวเป็นที่ดินซึ่งผู้ตายมีกรรมสิทธิ์

ร่วมกับญาติพ่ีน้องของผู้ตายรวม 4 คน ดังนั้นการที่ผู้ตายจะขายที่ดินเฉพาะส่วนของตนให้แก่บุคคล  

ภายนอกย่อมทําได้ยากและได้ราคาต่ํา  เม่ือผู้ตายกําลังเดือดร้อนเพราะถูกธนาคารทวงถามให้ชําระหนี้

ประกอบกับเป็นการขายให้แก่จําเลยที่ 2 ซึ่งเป็นมารดาของผู้ตายด้วยเช่นนี้  แม้จะขายในราคาเพียง 

50,000 บาท ซึ่งต่ํากว่าความเป็นจริงไปบ้างก็ตาม  แต่ก็ยังไม่ถึงข้ันที่ว่าเป็นการร่วมกันฉ้อฉลอันเป็นทาง

ให้โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้เสียเปรียบ  โจทก์จึงไม่มีสิทธิขอให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายทรัพย์สินดังกล่าว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7155/2541 
  ตามบทบัญญัติมาตรา 745 แห่ง ป.พ.พ.ที่กําหนดว่า ผู้รับจํานองจะบังคับเอาดอกเบี้ย

ที่ค้างชําระในการจํานองเกินกว่าห้าปีไม่ได้นั้น หมายความว่ า ผู้รับจํานองสามารถบังคับจํานองได้ไม่ว่า

หนี้ที่ประกันจะขาดอายุความแล้วหรือไม่ก็ตาม แต่ห้ามมิให้บังคับเอาดอกเบี้ยที่ค้างชําระในการจํานอง

เกินกว่าห้าปีเท่านั้น 
  ปัญหาว่าราคาทรัพย์จํานองท่วมจํานวนเงินที่ค้างชําระหรือไม่ เป็นปัญหาในเรื่องการรับฟัง

พยานหลักฐานของศาล แม้จําเลยไม่ได้นําสืบ แต่เมื่อข้อนําสืบของโจทก์หรือข้อเท็จจริงท่ีปรากฏในสํานวน

และที่รู้กันอยู่ทั่วไปบ่งช้ีว่าราคาทรัพย์จํานองท่วมจํานวนเงินที่ค้างชําระ ศาลก็ต้องวินิจฉัยไปตามนั้น  

เมื่อฟังได้ว่าราคาทรัพย์จํานองท่วมจํานวนหนี้ที่ค้างชําระ โจทก์ย่อมฟ้องเรียกเอาทรัพย์จํานองหลุดเป็น

กรรมสิทธิ์ของโจทก์ไม่ได ้
  ปัญหาท่ีโจทก์ขอให้จําเลยชําระดอกเบี้ยนับแต่วันฟ้องเป็นต้นไปจนกว่าจะชําระเสร็จตาม 

ป.วิ.พ. มาตรา 142 (3) นั้น เป็นเรื่องท่ีศาลเห็นสมควรกําหนดให้หรือไม่ แต่เมื่อปัญหานี้โจทก์ไม่ได้

ยกขึ้นว่ากล่าวในชั้นอุทธรณ์ ศาลฎีกาจึงไม่รับวินิจฉัยให้ตาม ป .วิ.พ.มาตรา 249 วรรคหนึ่ง 902/41  

คําว่า "ผู้มีส่วนได้เสีย" ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1713 หาจําต้องเป็นทายาทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรม

โดยตรงทุกกรณีไม่ การที่ผู้ร้องมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับ ส. ผู้ตายในที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์

จึงมีผลประโยชนเ์กี่ยวข้องในที่ดินดังกล่าวร่วมกับผู้ตายถือได้ว่ามีส่วนได้เสียแล้ว  ผู้ร้องย่อมมีสิทธิร้องขอ 

ให้ตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตายได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 5328/2542 
  สัญญาจํานองท่ีดินเป็นประกันและหนังสือต่อท้ายสัญญาจํานองเป็นประกันระบุไว้ชัดแจ้งว่า 

จําเลยที่ 2 จํานองท่ีดินไว้แก่โจทก์เพื่อเป็นประกันหนี้การกู้ยืมเงินและหนี้สินอื่นซึ่งจําเลยที่ 2 และหรือ

จําเลยที่ 1 มีอยู่ต่อโจทก์ทั้งในเวลาท่ีทําสัญญาและต่อไปในภายหน้า จําเลยที่ 2 จึงเป็นผู้ประกันด้วยทรัพย์

คือ จํานอง สัญญาประกันระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 2 จะยกเลิกเพิกถอนหรอืเปลี่ยนแปลงหลักประกัน

อย่างไรก็ได ้
  โจทก์และจําเลยที่ 2 ทําบันทึกข้อตกลงระงับจํานอง (ปลดจํานอง) ระบุไว้ชัดว่า ทั้งสองฝ่าย

ตกลงกันให้ท่ีดินจํานองไว้พ้นจากการจํานองไปเพื่อนําไปยื่นขอรับใบอนุญาตจัดสรรที่ดิน ท้ังๆ ท่ีโจทก์

ยังมิได้รับชําระหนี้จากจําเลยที่ 2 ดังนั้น ภาระหนี้สินที่จําเลยท่ี 2 มีต่อโจทก์จึงยังคงมีอยู่ตามเดิมตาม

หนังสือสัญญาจํานองท่ีดินเป็นประกันและหนังสือต่อท้ายสัญญาจํานองเป็นประกัน โดยข้อตกลงแม้จะ

เป็นการปลดจํานอง ก็มีเพียงแต่ทําให้โจทก์ไม่สามารถบังคับชําระหนี้เอาจากที่ดินที่จําเลยที่ 2 นํามาจํานอง

เป็นประกันได้เท่านัน้ แต่ภาระหนี้ในการประกันจําเลยที่ 2 และที่ 1 ยังคงมีอยู่ ซึ่งเป็นสัญญาอย่างหนึ่ง

ที่จําเลยท่ี 2 ต้องผูกพันชําระหนี้ให้แก่โจทก ์

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1592/2545 
  แม้ในสัญญาจํานองท่ีดินจะระบุข้อความว่า จํานองเป็นประกันหนี้ซึ่งจําเลยผู้จํานองมีต่อ

ธนาคารโจทก์ผู้รับจํานองในเวลานี้หรือที่จะมีข้ึนใหม่ในภายหน้าก็ตาม แต่เมื่อหนี้ตามสัญญากู้ยืมเงิน

ซึ่งเป็นหนี้ประธานที่มีการจํานองเป็นประกันได้ระงับสิ้นไปโดยจําเลยชําระเงินกู้ให้โจทก์ครบถ้วนแล้ว 

สัญญาจํานองซึ่งเป็นหนี้อุปกรณ์ย่อมระงับไปด้วยตาม ป .พ.พ. มาตรา 744 (1) ทั้งในการทําสัญญา

เบิกเงินเกินบัญชีโจทก์และจําเลยก็มิได้ระบุไว้ในสัญญาดังกล่าวว่ามีการจํานองท่ีดินเป็นประกันหนี้เบิกเงิน

เกินบัญชี การตีความถึงเจตนาของคู่สัญญาในกรณีมีข้อสงสัยเช่นนี้ ป.พ.พ. มาตรา 11 ให้ตีความในทาง  

ที่เป็นคุณแก่คู่กรณีฝ่ายซึ่งจะเป็นผู้ต้องเสียในมูลหนี้นั้น กรณีต้องฟังว่าโจทก์และจําเลยมิได้ตกลงให้นํา

สัญญาจํานองท่ีดินมาเป็นประกันหนี้เบิกเงินเกินบัญชี โจทก์จึงไม่มีสิทธิบังคับจํานองท่ีดินเพื่อชําระหนี้

เบิกเงินเกินบัญชีได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8160/2547 
  โจทก์และ ศ. ร่วมกันทําสัญญากู้เบิกเงินเกินบัญชีกับจําเลย โดยโจทก์จดทะเบียนจํานอง

ที่ดินของโจทก์ไว้กับจําเลยเพื่อประกันหนี้ โดยสัญญาจํานองระบุว่า โจทก์ตกลงจํานองท่ีดินทั้งแปลง

เพื่อประกันหนี้และภาระผูกพันใดๆ ของโจทก์ และหรือ ศ . ที่มีต่อจําเลยผู้รับจํานอง ทั้งที่มีอยู่แล้ว

ในขณะนี้ และที่จะมีข้ึนในภายหน้าทุกลักษณะทุกประเภทหนี้ ดังนี้ เมื่อข้อ พิพาทนี้เป็นเรื่องการบังคับ

ตามสัญญาจํานองไม่ใช่ข้อพิพาทกันในเรื่องการชําระหนี้ตามสัญญากู้เบิกเงินเกินบัญชี จึงต้องพิจารณา

บังคับตามสัญญาจํานองเป็นสําคัญ แม้โจทก์จะชําระหนี้ตามสัญญากู้เงินเกินบัญชีให้แก่จําเลยจนครบถ้วนแล้ว 

แต่เม่ือ ศ. ยังคงเป็นหนีจ้ําเลยอยู่อีกและหนี้ของ ศ. เป็นหนี้ที่อยู่ในบังคับของสัญญาจํานองท่ีดินที่โจทก์

ทํากับจําเลย ภาระจํานองในที่ดินที่เป็นประกันจึงยังไม่ถูกล้างหรือระงับสิ้นไป 
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บังคับดอกเบี้ยจ านอง 

  มาตรา 745 ผู้รับจํานองจะบังคับจํานองแม้เม่ือหนี้ที่ประกันนั้นขาดอายุความแล้วก็ได้ 

แต่จะบังคับเอาดอกเบีย้ที่ค้างชําระในการจํานองเกินกว่าห้าปีไม่ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1416/2540 

  การจํานองทรัพย์สินเพื่อเป็นประกันหนี้ ป .พ.พ. มาตรา 193/27 และมาตรา 745 

บัญญัติเป็นข้อยกเว้นว่า แม้หนี้ที่ประกันหรือหนี้ประธานจะขาดอายุความแล้วก็ยังบังคับชําระหนี้จาก

ทรัพย์สินที่จํานองได ้แต่ดอกเบี้ยที่ค้างให้คิดย้อนหลังข้ึนไปได้เพียงห้าปีหากหนี้ประธานไม่ขาดอายุความ 

สิทธิเรียกร้องดอกเบี้ยที่ค้างชําระก็มีกําหนดอายุความห้าปีเช่นกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 193/33 (1) 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3442/2547 
  การที่จําเลยมิได้ร้องขอให้บังคับคดีตามคําพิพากษาจนล่วงพ้นระยะเวลา 10 ปี ย่อมสิ้นสิทธิ

ที่จะบังคับคดีเอาแก่หนี้ตามคําพิพากษาตาม ป.วิ.พ. มาตรา 271 แต่จําเลยยังคงมีสิทธิท่ีจะได้รับชําระหนี้

จํานองตามกฎหมาย แต่เมื่อไม่ปรากฏว่าการจํานองท่ีดินพิพาทได้ระงับสิ้นไป จําเลยยังคงมีสิทธิจะบังคับ

จํานอง แม้หนี้ที่ประกันนั้นจะขาดอายุความแล้วก็ตาม แต่จะบังคับเอาดอกเบี้ยที่ค้างชําระในการจํานอง

เกินกว่า 5 ปี ไม่ได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 745 เมื่อโจทก์เสนอขอชําระหนี้จํานองพร้อมดอกเบี้ยเป็นเวลา 5 ป ี

แต่จําเลยไม่ยอมรับชําระหนี้ การที่โจทก์นําเงินจํานวนดังกล่าวไปวาง ณ สํานักงานวางทรัพย์กลาง

เพื่อชําระหนี้จํานองแก่จําเลยจึงเป็นการขอปฏิบัติการชําระหนี้โดยชอบแล้ว จําเลยมีหน้าที่ต้องจดทะเบียน

ถอนจํานองท่ีดินพิพาทและส่งมอบโฉนดที่ดินคืนแก่โจทก ์
 
ตัวแทน 

  มาตรา 797 อันว่าสัญญาตัวแทนนั้น คือสัญญาซึ่งให้บุคคลคนหนึ่งเรียกว่าตัวแทน  

มีอํานาจทําการแทนบุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกว่าตัวการ และตกลงจะทําการดั่งนั้น 

  อันความเป็นตัวแทนนั้นจะเป็นโดยตั้งแต่งแสดงออกชัดหรือโดยปริยายก็ย่อมได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5460/2547 
  คําฟ้องของโจทก์กล่าวอ้างว่า บ . เป็นตัวแทนของโจทก์ที่ได้รับมอบหมายจากโจทก์ให้

เป็นผู้มีช่ือรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินจากเจ้าของท่ีดินซึ่งโจทกไ์ด้ให้มารดาโจทก์ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดิน

จากเจ้าของท่ีดินแทนโจทก์ โดยมีข้ออ้างที่อาศัยเป็นหลักแหล่งข้อหาว่า เม่ือ บ . มีช่ือถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

ดังกล่าวแทนโจทก์ซึ่งเป็นตัวการ จึงเป็นหน้าที่ของ บ . ผู้เป็นตัวแทนจะต้องจดทะเบียนโอนที่ดิน ท่ี บ . 

ได้รับไว้เกี่ยวด้วยการเป็นตัวแทนนั้นส่งคืนให้แก่โจทก์ตาม ป .พ.พ. มาตรา 810 วรรคหนึ่ง และเมื่อ 

บ. ถึงแก่ความตาย จําเลยในฐานะของผู้จัดการมรดกของ บ . ย่อมมีหน้าที่ท่ีจะต้องโอนที่ดินดังกล่าว

ส่งคืนให้แก่โจทก์ด้วย คําฟ้องของโจทก์เช่นนี้จึงเป็นการเรียกให้จําเลยในฐานะผู้จัดการมรดกของ บ . 

ส่งคืนที่ดินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ผู้เป็นตัวการที่ บ. ได้รับไว้อันเกี่ยวด้วยการเป็นตัวแทนของโจทก์

นั้นให้แก่โจทก์ อันเป็นหน้าที่ของตัวแทนที่จะต้องส่งให้แก่ตัวการตามบทบัญญัติดังกล่าว การฟ้องเรียก

ที่ดินตามคําฟ้องจากจําเลยเช่นนี้ จึงไม่ทําให้โจทก์ได้รับทรัพย์ สินอันใดเพิ่มขึ้นใหม่แต่ประการใด และ

ถือเป็นคดีไม่มีทุนทรัพย์ซึ่งอยู่ในอํานาจของศาลจังหวัดที่จะรับคําฟ้องของโจทก์ไว้พิจารณา 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 12523/2547 
  หนังสือมอบอํานาจท่ีโจทก์มอบอํานาจให้ ด. ฟ้องคดีระบุว่า ให้เป็นผู้มีอํานาจฟ้องร้อง

และดําเนินคดีแพ่งกับจําเลย ร วมท้ังแต่งทนายความถอนฟ้อง ประนีประนอมยอมความ ใช้สิทธิหรือ

สละสิทธิในการอุทธรณ์หรือฎีกา ผู้รับมอบอํานาจจึงเป็นตัวแทนโจทก์ในการดําเนินคดีฟ้องจําเลยในคดี

เกี่ยวกับทางจําเป็นเท่านั้น การที่ผู้รับมอบอํานาจได้แถลงต่อศาลตกลงจะขายที่ดินของโจทก์ให้แก่จําเลย 

จึงเป็นการกระทํานอกเหนือขอบอํานาจของโจทก์ ย่อมไม่ผูกพันตัวการ แต่หลังจากผู้รับมอบอํานาจกับ

จําเลยได้ตกลงจะซื้อที่ดินกันแล้ว โจทก์ได้ดําเนินการให้ผู้อาศัยในที่ดินของโจทก์ออกจากที่ดินหมดสิ้น

ตามเงื่อนไขที่ผู้รับมอบอํานาจและจําเลยตกลงกัน ถือได้ว่าโจทก์ได้ให้สัตยาบันแก่นิติกรรมท่ีผู้ รับมอบ

อํานาจได้กระทํานอกเหนือขอบอํานาจแล้ว ตาม ป.พ.พ. มาตรา 823 โจทก์จึงต้องผูกพันตามนิติกรรม

นั้นด้วย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 803-804/2548 

  ตัวแทนเชิดที่เกิดขึ้นโดยผลของกฎหมายไม่จําเป็นต้องมีหลักฐานการตั้งตัวแทนไว้ชัดแจ้ง

เหมือนกรณีสัญญาตั้งตัวแทนตามปกติธรรมดาทั่วไป 
  จําเลยที่ 1 รู้และยินยอมให้จําเลยที่ 2 และที่ 3 นําที่ดินจัดสรรออกขายแก่บุคคลภายนอก

ซึ่งรวมทั้งที่ดินพิพาทด้วย ถือได้ว่าจําเลยท่ี 1 เชิดจําเลยที่ 2 และที่ 3 ออกแสดงเป็นตัวแทนของตน

หรือรู้อยู่แล้วยอมให้จําเลยที่ 2 และที่ 3 เชิดตัวเองออกเป็นตัวแทนของตน จําเลยที่ 1 จึงต้องผูกพัน

ต่อโจทก์ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกในกิจการที่จําเลยท่ี 2 และที่ 3 ได้กระทําไปเสมือนว่าจําเลยท่ี 2 และที่ 3 

เป็นตัวแทนของตน 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 886/2548 

  หนังสือมอบอํานาจของโจทก์มีข้อความระบุว่า “ข้าพเจ้า บริษัท ส . โดย ซ . และ ว . 

กรรมการผู้มีอํานาจขอแต่งตั้งให้ ว . แต่ผู้เดียวลงลายมือพร้อมประทับตราสําคัญบริษัท ให้เป็นตัวแทน 

ของบริษัท และให้อํานาจดําเนินการแทนบริษัทดังจะกล่าวต่อไปนี้... ข้อ 1 ให้ตัวแทนมีอํานาจฟ้องคดี... 

ข้อ 9 ...ให้มีอํานาจแต่งตั้งตัวแทนช่วง เพื่อให้มีอํานาจและดําเนินการตามอํานาจดังกล่าวข้างต้นให้  

ทุกประการ...” และหนังสือมอบอํานาจอีกฉบับมีข้อความว่า “ด้วยหนังสือนี้ ข้าพเจ้า บริษัท ส . โดย ว. 

กรรมการผู้มีอํานาจ ขอแต่งตั้งให้ จ . และหรือ ก . ให้เป็นตัวแทนของบริษัท และให้อํานาจดําเนินการ

แทนบริษัทดังจะกล่าวต่อไปนี.้..” แม้หนังสือมอบอํานาจฉบับหลังจะระบุว่า ว. ผู้มอบอํานาจกระทําการ

ในฐานะกรรมการผู้มีอํานาจโจทก์ มิได้ระบุว่ากระทําการแทนในฐานะตัวแทนโจทก์ก็ตาม แต่ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 10 บัญญัติว่า “เมื่อความข้อใดข้อหนึ่งในเอกสารอาจตีความได้สองนัย นัยไหนจะทําให้เป็นผล

บังคับได้ ให้ถือเอาตามนัยนั้น ดีกว่าท่ีจะถือเอานัยที่ไร้ผล ” ดังนั้น การที่โจทก์ฟ้องคดีนี้โดยในคําฟ้อง

ระบุว่า จ . และหรือ ก . เป็นผู้รับมอบอํานาจช่วง กับอ้างหนังสือมอบอํานาจท้ังสองฉบับดังกล่าวเป็น

พยานหลักฐาน ทั้งใบแต่งทนายความโจทก์ระบุว่า ผู้แต่งทนายความคือโจทก์ โดย จ. ผู้รับมอบอํานาจช่วง 

จึงต้องถือว่า ว . มีเจตนาลงลายมือชื่อและประทับตราสําคัญโจทก์ในหนังสือมอบอํานาจฉบับหลังเพ่ือ

มอบอํานาจช่วงให้ จ . และหรือ ก . ฟ้องคดีตามที่ได้รับมอบอํานาจจากโจทก์ หาได้กระทําการในฐานะ

กรรมการผู้มีอํานาจแต่อย่างใดไม่ โจทก์จึงมีอํานาจฟ้อง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2178/2548 
  โจทก์ให้จําเลยรับจํานองท่ีดิน โดยโจทก์เป็นผูเ้ก็บรักษาหนังสือสัญญาจํานองไว้และจําเลย

ลงลายมือชื่อในหนังสือมอบอํานาจท่ียังไม่กรอกข้อความให้ไว้ต่อโจทก์ เพ่ือให้โจทก์สามารถไถ่ถอนจํานอง

ได้เอง แสดงให้เห็นได้ว่าจําเลยรับจํานองท่ีดินในฐานะตัวแทนของโจทก์ เมื่อโจทก์ฟ้องบังคับให้จําเลย

เปลี่ยนชื่อผู้รับจํานองมาเป็นชื่อโจทก์อันเป็นเรื่องตัวการฟ้องเรียกทรัพย์สินจากจําเลยซึ่งเป็นตัวแทนตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 810 แม้ไม่มีหลักฐานเป็นหนังสือก็ฟ้องร้องให้บังคับคดีกันได้ โดยไม่ขัดต่อมาตรา 798 
 
นายหน้า 

  มาตรา 845 บุคคลผู้ใดตกลงจะให้ค่าบําเหน็จแก่นายหน้าเพ่ือที่ช้ีช่องให้ได้เข้าทําสัญญาก็ด ี

จัดการให้ได้ทําสัญญากันก็ดี ท่านว่าบุคคลผู้นั้นจะต้องรับผิดใช้ค่าบําเหน็จก็ต่อเมื่อสัญญานั้นได้ทํากัน

สําเร็จเนื่องแต่ผลแห่งการที่นายหน้าได้ชี้ช่องหรือจัดการนั้น ถ้าสัญญาท่ีได้ทํากันไว้นั้นมีเง่ือนไขเป็น

เงื่อนบังคับก่อนไซร้ ท่านว่าจะเรียกร้องบําเหน็จค่านายหน้ายังหาได้ไม่จนกว่าเง่ือนไขนั้นสําเร็จแล้ว 

  นายหน้ามีสิทธิจะได้รับชดใชค้่าใช้จ่ายที่ได้เสียไปก็ต่อเมื่อได้ตกลงกันไว้เช่นนั้นความ

ข้อนี้ท่านให้ใช้บังคับแม้ถึงว่าสัญญาจะมิได้ทํากันสําเร็จ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4362/2545 
  โจทก์เป็นผู้เริ่มต้นติดต่อขอซื้อที่ดินจากจําเลยที่ 1 และเจรจาติดต่อกับญาติพ่ีน้องของ

จําเลยที่ 1 หลายครั้ง รวมท้ังไปพบกันที่บ้านมารดาจําเลยที่ 1 เมื่อโจทก์เสนอขายที่ดินต่อบริษัท ค. แล้ว 

ทางเจ้าหน้าที่ของบริษัทดังกล่าวรวมท้ังโจทก์ต่างก็มาดูที่ดินที่จะซื้อขายตลอดทั้งนําเจ้าหน้าที่ของบริษัท ค. 

มาเจรจาตกลงจะซือ้จะขายที่ดินกับจําเลยทั้งสองและได้จดทะเบียนให้บริษัท ค. เช่าที่ดินเป็นผลสําเร็จนั้น 

จึงเกิดจากการที่โจทก์เป็นผู้ชี้ช่องให้ทั้งสองฝ่ายเข้าทําสัญญากัน การที่โจทก์เป็นผู้ดําเนินการตั้งแต่ต้น

โดยไม่เคยรู้จักกับบริษัท ค . และไม่เคยรู้จักจําเลยที่ 1 กับเจ้าของท่ีดินรายอื่นๆ มาก่อน ต้องเข้าร่วม

เจรจาติดต่อกับเจ้าของท่ีดินทั้งหลายก็เพื่อต้องการผลประโยชน์เป็นค่านายหน้าไม่ใช่ทําให้เปล่า หากโจทก์

ไม่ได้ค่านายหน้าเป็นผลตอบแทนในการเจรจาติดต่อกันในครั้งแรกแล้ว การดําเนินการใดๆ ต่อมาคง

ไม่เกิดขึ้น และการที่บริษัท ค. กําหนดข้อห้ามไม่ให้ ส. รับประโยชน์หรือค่านายหน้าจากจําเลยท่ี 1 นั้น 

ก็เป็นเรื่องเฉพาะระหว่างบริษัท ค . กับ ส . ไม่เกี่ยวกับโจทก์ ท้ังไม่ได้ความว่าโจทก์ตกลงยกเลิกสัญญา

นายหน้ากับจําเลยที่ 1 จําเลยที่ 1 จะปฏิเสธไม่ชําระค่านายหน้าแก่โจทก์หาได้ไม่ 

 
สัญญาประนีประนอมยอมความ 

  มาตรา 850 อันว่าประนีประนอมยอมความนั้น คือสัญญาซึ่งผู้เป็นคู่สัญญาท้ังสอง

ฝ่ายระงับข้อพิพาทอันใดอันหนึ่งซึ่งมีอยู่หรือจะมีข้ึนนั้นให้เสร็จไปด้วยต่างยอมผ่อนผันให้แก่กัน 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 590/2540 
  บันทึกที่ จ.ให้ถ้อยคําต่อเจ้าพนักงานที่ดินมีใจความสําคัญว่า ท่ีดินมรดกที่มีช่ือ ฉ. ผู้ตาย

เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์นี้ ทายาทของผู้ตายคือจําเลยและ จ . แต่ จ . ไม่ประสงค์จะขอรับมรดกที่ดินแปลงนี้

แต่อย่างใด และยินยอมให้จําเลยเป็นผู้ขอรับมรดกที่ดินแปลงนี้แต่เพียงผู้เดียวนั้น เป็นบันทึกที่เจ้าพนักงาน
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ที่ดินปฏิบัติไปตาม ป . ที่ดินฯ มาตรา 81 ประกอบกฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับที่ 24 (พ.ศ. 2516) 

ออกตามความใน พ .ร.บ.ให้ใช้ ป . ที่ดินฯ ซึ่งถ้อยคําดังกล่าวไม่ใช่กรณีทายาทสละมรดกตามความใน 

ป.พ.พ. มาตรา 1612 เพราะการสละมรดกตามมาตรานี้หมายถึงการสละส่วนหนึ่งของตนโดยไม่เจาะจง

ว่าจะให้แก่ทายาทคนใด แต่บันทึกถ้อยคําของ จ . ดงักล่าวมีลักษณะเป็นการประนีประนอมยอมความ 

มีผลบังคับได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 850, 852 และ 1750 ทั้งตามโฉนดที่ดินซึ่งจําเลยส่งศาลในวัน

ชี้สองสถานระบุชื่อจําเลยเป็นผู้รับโอนเสร็จสิ้นโดยโจทก์ทั้งสองซึ่งเป็นทายาทของ จ. ไม่คัดค้านความถูกต้อง

ถือได้ว่าจําเลยผู้มีชื่อในโฉนดได้รับกรรมสิทธิ์ในที่ดินแปลงนี้โดยสมบูรณ์ตามกฎหมายที่ดินแล้ว โจทก์

ทั้งสองจึงไม่มีสิทธิฟ้องแบ่งที่ดินแปลงนี้จากจําเลย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4031/2540 
  พนักงานเจ้าหน้าที่ตามที่ระบุไว้ใน ป .พ.พ. มาตรา 1612 หมายถึงนายอําเภอตาม 

พ.ร.บ. ระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน พ .ศ. 2495 หาใช่เจ้าพนักงานที่ดินไม่ การที่โจทก์ทําหนังสือ

ไม่ขอรับมรดกไว้แก่เจ้าพนักงานที่ดินจึงไม่ใช่เป็นการสละมรดก แต่ที่โจทก์ทําหนังสือไม่ขอรับมรดก

ที่ดินพิพาท โดยยืนยันให้เจ้าพนักงานที่ดินจดทะเบียนโอนมรดกที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยที่ 1 หากมี

ข้อผิดพลาดหรือเสียหายประการใด โจทก์ขอรับผิดชอบเองท้ังสิ้นพร้อมท้ังโจทก์และจําเลยที่ 1 ได้ลง

ลายมือชื่อต่อหน้าพยาน 2 คนเช่นนี้เป็นสัญญาประนีประนอมยอมความในการสละมรดกถูกต้องตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 1612 ตอนท้ายประกอบด้วยมาตรา 850 แห่ง ป.พ.พ เมื่อโจทก์และจําเลยที่ 1 ได้ตกลง

ระงับข้อพิพาทซึ่งจะมี ขึ้นให้เสร็จไปโดยโจทก์สละมรดกในที่ดินพิพาทแล้ว โจทก์ย่อมไม่มีกรรมสิทธิ์  

ในที่ดินพิพาทอีก จึงไม่มีอํานาจฟ้องจําเลยทั้งห้า 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7007/2541 
  ตามสัญญาประนีประนอมยอมความซึ่งศาลได้พิพากษาตามยอมกําหนดไว้ว่า หากจําเลย

ไม่ชําระหนี้ให้โจทก์ ให้ศาลพิพากษาสั่งให้ยึดที่ดินพิพาทซึ่งจํานองไว้และให้นําออกขายทอดตลาดเอาเงิน

ชําระหนี้ให้แก่โจทก์แทน โดยไม่มีข้อความว่าหากโจทก์บังคับชําระหนี้เอาทรัพย์จํานองออกขายทอดตลาด

ได้เงินไม่พอชําระหนี้โจทก์ก็ให้บังคับเอาจากทรัพย์สินอื่นได้ด้วย แสดงว่าโจทก์ประสงค์จะบังคับคดีเอาจาก

ทรัพย์จํานองเท่านั้น ดังนั้น เม่ือโจทก์บังคับชําระหนี้เอาจากทรัพย์จํานองได้เงินไม่เพียงพอชําระหนี้

ตามคําพิพากษา โจทก์จึงไม่มีสิทธิบังคับชําระหนี้จากทรัพย์สินอื่นของจําเลยได้อีก  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3766/2542 
  สัญญาประนีประนอมยอมความท่ีศาลพิพากษาตามยอมได้ระบุไว้โดยชัดเจนว่าโจทก์

จะยกที่ดินพิพาทด้านทิศเหนือโดยวัดจากกึ่งกลางถนนเป็นเนื้อที่ 4 ไร่ 3 งาน 78 ตารางวา ให้แก่จําเลย 

แสดงว่าคู่ความทําสัญญาโดยมุ่งท่ีจะรังวัดท่ีดินเพื่อยกให้แก่จําเลยในจํานวนดังกล่าว ส่วนการที่คู่สัญญา

ใช้ถ้อยคําว่า "ประมาณ" ก็เพียงเพื่อในกรณีที่ลักษณะของท่ีดินไม่อาจรังวัดแบ่งแยกออกได้เนื้อที่แน่นอน

ในจํานวนดังกล่าวก็ให้ได้เนื้อที่ท่ีใกล้เคียงกับจํานวนที่ระบุไว้ในสัญญาท่ีสุด ดังนั้น เม่ือการรังวัดยังไม่ได้

ตําแหน่งและเนื้อที่ดินตามสัญญาการที่โจทก์มิได้โอนที่ดินให้แก่จําเลยตามยอมจะถือว่าโจทก์ผิดสัญญายอม

ไม่ได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 7205/2543 
  คําพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความท่ีให้จําเลยไปจดทะเบียนโอนที่ดิน

พร้อมสิ่งปลูกสร้างและผู้ร้องชําระเงินที่เหลือจํานวนหนึ่งให้แก่จําเลยก่อให้เกิดสิทธิแก่ผู้ร้องท่ีจะเรียกร้อง

ให้จําเลยจดทะเบียนโอนที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างให้แก่ตนได้ เพียงแต่ผู้ร้องต้องชําระเงินที่เหลือตอบแทน

ให้ครบถ้วนตามคําพิพากษาด้วยเท่านั้นการที่ผู้ร้องยังไม่ชําระเงินมีผลเพียงทําให้ผู้ร้องยังไม่อาจจะเรียกร้อง

ให้จําเลยชําระหนี้ตอบแทน หามีผลทําให้สิทธิของผู้ร้องท่ีจะเรียกร้องให้จําเลยปฏิบัติตามคําพิพากษา

หมดไปไม่ การที่ผู้ร้องยังคงมีสิทธิเชน่นี้เมื่อผู้ร้องชําระเงินที่เหลือตอบแทน ถือว่าผู้ร้องอยู่ในฐานะอันจะให้

จดทะเบียนสิทธิของตนเหนือที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างพิพาทได้อยู่ก่อนโจทก์จึงหามีสิทธิขอให้บังคับคดี

ยึดที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างอันเป็นการกระทบถึงสิทธิของผู้ร้องไม ่

ค าพิพากษาฎีกาที่ 108/2545 
  โจทก์จําเลยพิพาทกันเรื่องท่ีดิน นายอําเภอเรียกโจทก์และจําเลยมาเจรจากันโดยมีการ

บันทึกคําเปรียบเทียบไว้ว่าจําเลยตกลงแบ่งที่ดินให้แก่โจทก์ตามส่วนที่ตกลงกัน บันทึกคําเปรียบเทียบ

ดังกล่าวมีลักษณะเป็นการตกลงระงับข้อพิพาทระหว่างโจทก์กับจําเลยที่มีอยู่แล้วในขณะนั้นให้เสรจ็ไป 

จึงเป็นสัญญาประนีประนอมยอมความตาม ป.พ.พ. มาตรา 850 อันมีผลให้สิทธิเรียกร้องเกี่ยวกับที่ดิน

ของโจทก์จําเลยที่มีอยู่ต่อกันระงับสิ้นไป โจทก์ไม่มีอํานาจฟ้องจําเลยเกี่ยวกับที่ดินดังกล่าวอีก คงมีสิทธิ

ฟ้องบังคับให้จําเลยปฏิบัติตามสัญญาประนีประนอมยอมความ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 852 เท่านั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3776/2545 
  การที่ผู้คัดค้านที่ 1 ทําบันทึกมีข้อความว่าได้รับเงินจากผู้ร้องในนามผู้จัดการมรดกแล้ว

จะไม่เรียกร้องใดๆ อกีนั้น เป็นข้อตกลงระงับข้อพิพาทในทรัพย์มรดกที่จะมีข้ึนในเรื่องการแบ่งปันทรัพย์มรดก

ของผู้ตายในอนาคตให้หมดไป จึงเป็นการประนีประนอมยอมความตาม ป .พ.พ. มาตรา 850 ทั้งยัง

ปรากฏว่าเงินที่ผู้คัดค้านที่ 1 รับไปนั้นเป็นเงินฌาปนกิจสงเคราะห์ซึ่งมิใช่ทรัพย์มรดกเพราะมิใช่ทรัพย์สิน

ที่ผู้ตายมีอยู่ก่อนหรือขณะถึงแก่ความตาย ดังนั้น การที่ผู้คัดค้านที่ 1 ทําบันทึกดังกล่าว จึงเป็นการสละ

มรดกทั้งหมดมิใช่เพียงบางส่วนตาม ป .พ.พ. มาตรา 1612 ไม่เป็นการฝ่าฝืน ป .พ.พ. มาตรา 1613 

ซึ่งมีผลย้อนหลังไปถึงเวลาทีเ่จ้ามรดกตายตาม ป.พ.พ. มาตรา 1615 ผู้คัดค้านที่ 1 จึงมิใช่ทายาทและ

ผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดก ไม่มีอํานาจมาร้องขอถอนผู้จัดการมรดก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5712/2545 
  โจทก์และ ส. ได้ตกลงแบ่งมรดกของเจ้ามรดกทั้งที่มีพินัยกรรมและไม่มีพินัยกรรมตาม

สัญญาประนีประนอมยอมความซึ่งระบุว่าโจทก์ยอมสละที่ดินโฉนดเลขท่ี 2893, 68903, 184852 และ 

ที่ 184853 พร้อมสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินของโฉนดเลขท่ี 2893 แก่ ส. จึงต้องด้วยบทบัญญัติแห่ง ป.พ.พ. 

มาตรา 1750 วรรคสอง เมื่อโจทก์และ ส. ลงลายมือชื่อไว้จึงต้องผูกพันตามสัญญาประนีประนอมยอมความ 

ย่อมถือได้ว่าท่ีดินดังกล่าวพร้อมสิ่งปลูกสร้างตามที่โจทก์ฟ้องได้แบ่งปันไปเสร็จสิ้นแล้ว โจทก์จึงไม่มี

ส่วนได้เสียในที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างอีก ไม่ว่าในฐานะส่วนตัวหรือในฐานะผู้จัดการมรดกที่จะใช้สิทธิขอแบ่ง

หรือมีอํานาจจัดการอีกต่อไปไม่  ดังนั้น หากจําเลยซึ่งเป็นผู้เช่าที่ดินโฉนดเลขท่ี 2893 ก่อให้เกิดความ

เสียหายหรือไม่ประการใด ก็เป็นเรื่องของเจ้าของท่ีดินจะไปว่ากล่าวแก่จําเลยต่างหาก หาเกี่ยวข้องกับ
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โจทก์ไม่ จึงถือไม่ได้ว่าจําเลยได้โต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่ของโจทก์ ตาม ป .วิ.พ. มาตรา 55 โจทก์จึงไม่มี

อํานาจฟ้องจําเลย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6188/2545 
  แม้ ท. ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดิน น.ส.3 ก. จะทําบันทึกสัญญาต่อหน้านายอําเภอ ยอมให้จําเลย

ปลูกบ้านบนที่ดินของตนก็ตาม แต่บันทึกสัญญาที่ ท . และจําเลยทําต่อกันนั้นเป็นการประนีประนอมระงับ

ข้อพิพาทเกี่ยวกับบ้านที่จําเลยปลูกและทรัพย์สินภายในบ้าน ไม่ใช่หนังสือจดทะเบียนสิทธิเหนือพืน้ดิน 

ดังนั้น การได้มาซึ่งสิทธิเหนือพื้นดินของจําเลยไม่บริบูรณ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง คงมีผล

บังคับได้ระหว่างคูก่รณีเท่านั้น หามีผลผูกพันโจทก์ผู้รับโอนที่ดินจาก ท. ซึ่งเป็นบุคลภายนอกโดยไม่ต้อง

คํานึงว่าโจทก์ทําการโดยสุจริตหรือไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6208/2545 
  จําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับโจทก์ โดยมีข้อตกลงกันในวันกําหนดโอนที่ดินที่

จะซื้อจะขายดังกล่าวว่า จําเลยยินยอมท่ีจะจดทะเบียนภาระจํายอมเพื่อให้โจทก์มีสิทธิในการใช้ถนนเข้า-ออก 

จากที่ดินของโจทก์ในที่ดินที่เป็นถนนทุกแปลงท่ีจําเลยมีกรรมสิทธิ์ เป็นสัญญาอย่างหนึ่งซึ่งก่อให้เกิด

บุคคลสิทธิข้ึนในอันที่จะเรียกร้องบังคับกันได้ระหว่างโจทก์กับจําเลย แม้โดยสัญญานี้โจทก์จะไม่ได้มา

ซึ่งทรัพยสิทธิในทางภาระจํายอมโดยบริบูรณ์ เพราะไม่ได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่

ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง แต่บทมาตรานี้ก็หาได้บัญญัติให้เป็นผลไปถึงว่านิติกรรมหรือ

สัญญานั้นเป็นโมฆะเสียเปล่าไปไม่ สัญญาดังกล่าวจึงยังคงมีผลก่อให้เกิดบุคคลสิทธิในอันที่จะเรียกร้อง

บังคับกันได้ในระหว่างคู่สัญญา และเมื่อที่ดินของจําเลยต้องตกอยู่ในภาระจํายอม ภาระจํายอมดังกล่าว

จะสิ้นไปก็ด้วยเหตุตาม ป.พ.พ. มาตรา 1397 หรือมาตรา 1399 เมื่อภาระจํายอมยังไม่สิ้นไป โจทก์จึง

มีสิทธิขอให้บังคับจําเลยจดทะเบียนภาระจํายอมตามข้อตกลงท้ายสัญญาจะซื้อจะขายดังกล่าวได้ 

 
การถอนทะเบียนบริษัทร้าง 

  มาตรา 1246  

(1) เมื่อใดนายทะเบียนบริษัทมีมูลเหตุอันสมควรจะเชื่อว่าบริษัทใดมิได้ทําการค้าขาย 
หรือประกอบการงานแล้ว ท่านให้นายทะเบียนมีจดหมายส่งทางไปรษณีย์ไปยังบริษัทนั้น เพ่ือไต่ถามว่า

ยังทําการค้าขายหรือประกอบการงานอยู่ประการใด หรือหาไม่ 

  (2) ถ้านายทะเบียนส่งจดหมายไปแล้วมิได้รับตอบภายในเวลาเดือนหนึ่งไซร้ เม่ือสิ้น

เวลาเดือนหนึ่งนั้นแล้ว ภายในสิบสี่วันต่อแต่นั้นไปให้นายทะเบียนมีจดหมายอีกฉบับหนึ่งส่งจดทะเบียน

ไปรษณีย์ไปยังบริษัทอ้างท้าวความถึงจดหมายฉบับแรก และแถลงว่ ายังมิได้รับตอบหนังสือนั้นกับว่า  

ถ้ามิได้รับตอบจดหมายฉบับที่สองนี้ภายในเดือนหนึ่งนับแต่วันที่ลงในจดหมายนั้นแล้ว จะได้ออกแจ้งความ

โฆษณาเพื่อการขีดช่ือบริษัทนั้นออกเสียจากทะเบียน 

  (3) ถ้านายทะเบียนได้รับตอบจากบริษัทว่า บริษัทมิได้ทําการค้าขายหรือประกอบการงาน

แล้วก็ดี หรือมิได้รับตอบจดหมายฉบับที่สองนั้นเป็นประการหนึ่งประการใดภายในเดือนหนึ่งนับแต่วันที่

ส่งไปก็ดี นายทะเบียนจะโฆษณาในหนังสือพิมพ์แห่งท้องท่ี และให้คําบอกกล่าวเป็นหนังสือจดทะเบียน
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ไปรษณีย์ไปยังบริษัทก็ได้ ว่าเมื่อล่วงเวลาสามเดือนนับแต่วันบอกกล่าวบริษัทนั้ นจะถูกขีดช่ือออกจาก

ทะเบียนและจะต้องเลิก เว้นแต่จะแสดงเหตุให้เห็นเป็นอย่างอื่น 

  (4) ถ้าในกรณีที่กําลังชําระสะสางบัญชีเลิกบริษัท นายทะเบียนมีมูลเหตุอันสมควรจะ

เชื่อว่าไม่มีตัวผู้ชําระบัญชีทําการอยู่ก็ดี หรือการงานของบริษัทได้ชําระสะสางตลอดแล้ว แต่รายงาน

แถลงบัญชอีันท่านบังคับไว้ว่าผู้ชําระบัญชีจะพึงต้องทํานั้น ยังมิได้ทําขึ้นสําหรับระยะเวลาหกเดือนอันนับแต่

วันนายทะเบียนทําคําบอกกล่าวเรียกเอารายงานบัญชีและส่งทางไปรษณีย์ไปยังบริษัท หรือส่งไปยังผู้ชําระบัญชี 

ณ สถานที่อันปรากฏเป็นสํานักงานชั้นที่สุดของเขานั้นก็ดีท่านว่านายทะเบี ยนจะโฆษณาในหนังสือพิมพ์

แห่งท้องท่ีและส่งคําบอกกล่าวไปยังบริษัทเช่นอย่างที่ได้กล่าวมาในอนุมาตราก่อนนี้ก็ได้ 

  (5) เมื่อสิ้นกําหนดเวลาดั่งจดแจ้งไปในคําบอกกล่าวนั้นแล้ว ถ้าบริษัทมิได้แสดงมูลเหตุ

มาเป็นอย่างอื่นก่อนนั้น ท่านว่านายทะเบียนจะขีดช่ือบริษัทออกเสียจากท ะเบียนก็ได้ และในการนี้ให้

ออกแจ้งความโฆษณาในหนังสือราชกิจจานุเบกษา และบริษัทนั้นก็ให้เป็นอันเลิกกันตั้งแต่เมื่อโฆษณา

แจ้งความในหนังสือราชกิจจานุเบกษานั้น แต่ว่าความรับผิดของกรรมการ ของผู้จัดการและของผู้ถือหุ้น

ทุก ๆ คนมีอยู่เท่าไร ก็ให้คงมีอยู่อย่างนั้นและพงึเรียกบังคับได้เสมือนดั่งว่าบริษัทยังมิได้เลิก 

  (6) ถ้าบริษัท หรือผู้ถือหุ้น หรือเจ้าหนี้ใด ๆ ของบริษัท รู้สึกว่าต้องเสียหายไม่เป็นธรรม

เพราะการที่บริษัทถูกขีดช่ือจากทะเบียนนั้นไซร้ เม่ือบริษัทหรือผู้ถือหุ้นหรือเจ้าหนี้ยื่นคําร้องต่อศาล  

และศาลพิจารณาได้ความเป็นที่พอแก่ใจว่า ในขณะที่ขีดชื่อบริษัทจากทะเบียนนั้นบริษัทยังทําการค้าขาย 

หรือยังประกอบการงานอยู่ก็ดี หรือมิฉะนั้นเห็นเป็นการยุติธรรมในการที่จะให้บริษัทนั้นได้กลับคืนขึ้น

ทะเบียนก็ดี ท่านว่าศาลจะสั่งให้กลับจดชื่อบริษัทคืนเข้าสู่ทะเบียนก็ได้ และถ้าเช่นนั้นท่านให้ถือว่าบริษัทนั้น

ได้คงตั้งยืนยงตลอดมาเสมือนดั่งว่ามิได้มีการขีดชื่อออกเลย อนึ่งด้วยคําสั่งอันนั้น ศาลจะสั่งและวาง

ข้อกําหนดไว้เป็นประการใด ๆ ตามท่ีเห็นเป็นยุติธรรมด้วยก็ได้ เพื่อจัดให้บริษัทและบรรดาบุคคลอื่น  ๆ

เข้าสู่ฐานอันใกล้ที่สุดกับฐานเดิมเสมือนดั่งวา่บริษัทนั้นมิได้ถูกขีดช่ือออกจากทะเบียนเลย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6340-6345/2544 
  โจทก์ฟ้องจําเลยทั้งหกขอให้โอนที่ดินพิพาทคืนแก่โจทก์ในฐานะผู้ชําระบัญชีบริษัท อ . 

อันเป็นการใช้อํานาจของผู้ชําระบัญชีตาม ป.พ.พ. มาตรา 1259 (1)  และเมื่อเพิกถอนการโอนได้แล้ว

ที่ดินพิพาทก็ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท  อ. มิได้ตกเป็นของโจทก์  ส่วนที่โต้แย้งว่าโจทก์เลือกปฏิบัติ 

โดยไม่ฟ้องดําเนินคดีแก่บุตรของโจทก์และบุคคลอื่นที่ได้รับโอนที่ดินจากบริษัท อ. นั้น เป็นเรื่องท่ีต้อง

พิจารณาว่าโจทก์ในฐานะผู้ชําระบัญชีละเว้นไม่ปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกต้องครบถว้นหรือไม่หากจําเลยทั้งหก

ในฐานะผู้ถือหุ้นบริษัท  อ . เห็นว่าโจทก์ปฏิบัติหน้าที่ไม่ถูกต้องก็เป็นเรื่องท่ีจะดําเนินการถอดถอนโจทก์

ตามที่กฎหมายให้อํานาจไว้ต่อไป การที่โจทก์ไม่ฟ้องบุคคลอื่นดังกล่าว จึงมิใช่โจทก์ใช้สิทธิไม่สุจริต 
  เมื่อนายทะเบียนหุ้นส่วนบริษัทกรุงเทพมหานครขีดช่ือบริษัท  อ. ออกจากทะเบียนเป็น

บริษัทร้างและประกาศแจ้งความโฆษณาในหนังสือราชกิจจานุเบกษาแล้วต้องถือว่าบริษัท อ. เลิกกันตั้งแต่

วันดังกล่าวตาม ป .พ.พ. มาตรา 1246 (5) ทั้งมีผลให้โจทก์ จําเลยที่ 3 และที่ 5 ในฐานะกรรมการ

ของบริษัทเข้าเป็นผู้ชําระบัญชีของบริษัท อ . การโอนที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยทั้งหก  เป็นการโอนตาม

ข้อตกลงแบ่งมรดกระหว่างทายาทท่ีมีภายหลังจากบริษัท อ. เป็นบริษัทร้างแล้วและไม่มีการจ่ายเงินค่าที่ดิน 
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จึงไม่มีลักษณะเป็นการชําระบัญชีเพ่ือเลิกบริษัทตาม ป.พ.พ. มาตรา 1250  และไม่มีผลผูกพันบริษัท อ. 

เป็นการโอนโดยมิชอบจําเลยทั้งหกต้องโอนที่ดินพิพาทคืนบริษัท  อ. 
  โจทก์ฟ้องคดีนี้โดยมีความมุ่งหมายให้จําเลยทั้งหกโอนที่ดินพิพาทคืนแก่บริษัท  อ. 

เป็นประการแรก ส่วนที่จะให้จําเลยทั้งหกชดใช้ราคาที่ดินพิพาทก็ต่อเมื่อไม่อาจโอนที่ดินพิพาทได้

เพราะเหตุพ้นวิสัยเท่านั้น ประกอบกับการกําหนดราคาที่ดินพิพาทในขณะจําเลยทั้งหกรับโอนที่ดินเกิดจาก

การตกลงระหว่างทายาทเพื่อผลประโยชน์ร่วมกัน  จึงมิใช่ราคาท่ีดินพิพาทที่แท้จริงท่ีศาลล่างท้ังสองกําหนด

ราคาที่ดินพิพาทตามราคาประเมินต่ําสุดในขณะยื่นฟ้องจึงถูกต้องเหมาะสมแล้ว ส่วนค่าใช้จ่ายในการ

โอนที่ดนิพิพาทคืนนั้น ขณะทะเบียนโอนที่ดินพิพาทจําเลยทั้งหกไม่ทราบเรื่องท่ีบริษัท อ. ถูกขีดช่ือออกจาก

ทะเบียนเป็นบริษัทร้าง  แสดงว่าจําเลยท้ังหกรับโอนที่ดินพิพาทมาโดยสุจริต ดังนั้น จําเลยท้ังหกจึงไม่มี

หน้าที่ตามกฎหมายที่จะต้องชําระค่าใช้จ่ายต่างๆ  ในการโอนที่ดินพิพาทคืนแก่โจทก์ในฐานะผู้ชําระบัญช ี

 
หน้าทีผู่้ช าระบัญช ี

  มาตรา 1250 หน้าที่ของผู้ชําระบัญชี คือชําระสะสางการงานของห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทนั้น

ให้เสร็จไป กับจัดการใช้หนี้เงินและแจกจําหน่ายสินทรัพย์ของห้างหุ้นส่วนหรือบริษัทนั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6340-6345/2544 
  โจทก์ฟ้องจําเลยทั้งหกขอให้โอนที่ดินพิพาทคืนแก่โจทก์ในฐานะผู้ชําระบัญชีบริษัท อ . 

อันเป็นการใช้อํานาจของผู้ชําระบัญชีตาม ป.พ.พ. มาตรา 1259 (1)  และเมื่อเพิกถอนการโอนได้แล้ว

ที่ดินพิพาทก็ตกเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท  อ. มิได้ตกเป็นของโจทก์  ส่วนที่โต้แย้งว่าโจทก์เลือกปฏิบัติ 

โดยไม่ฟ้องดําเนินคดีแก่บุตรของโจทก์และบุคคลอื่นที่ได้รับโอนที่ดินจากบริษัท อ. นั้น เป็นเรื่องท่ีต้อง

พิจารณาว่าโจทก์ในฐานะผู้ชําระบัญชีละเว้นไม่ปฏิบัติหน้าที่ให้ถูกต้องครบถ้วนหรือไม่หากจําเลยทั้งหก

ในฐานะผู้ถือหุ้นบริษัท  อ . เห็นว่าโจทก์ปฏิบัติหน้าที่ไม่ถูกต้องก็เป็นเรื่องท่ีจะดําเนินการถอดถอนโจทก์

ตามที่กฎหมายให้อํานาจไว้ต่อไป การที่โจทก์ไม่ฟ้องบุคคลอื่นดังกล่าว จึงมิใช่โจทก์ใช้สิทธิไม่สุจริต 
  เมื่อนายทะเบียนหุ้นส่วนบริษัทกรุงเทพมหานครขีดช่ือบริษัท  อ. ออกจากทะเบียนเป็น

บริษัทร้างและประกาศแจ้งความโฆษณาในหนังสือราชกิจจานุเบกษาแล้วต้องถือว่าบริษัท อ. เลิกกันตั้งแต่

วันดังกล่าวตาม ป .พ.พ. มาตรา 1246 (5) ทั้งมีผลให้โจทก์ จําเลยที่ 3 และที่ 5 ในฐานะกรรมการ

ของบริษัทเข้าเป็นผู้ชําระบัญชีของบริษัท อ . การโอนที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยทั้งหก  เป็นการโอนตาม

ข้อตกลงแบ่งมรดกระหว่างทายาทที่มีภายหลังจากบริษัท อ. เป็นบริษัทร้างแล้วและไม่มีการจ่ายเงินค่าที่ดิน 

จึงไม่มีลักษณะเป็นการชําระบัญชีเพ่ือเลิกบริษัทตาม ป.พ.พ. มาตรา 1250  และไม่มีผลผูกพันบริษัท อ. 

เป็นการโอนโดยมิชอบจําเลยทั้งหกต้องโอนที่ดินพิพาทคืนบริษัท  อ. 
  โจทก์ฟ้องคดีนี้โดยมีความมุ่ งหมายให้จําเลยทั้งหกโอนที่ดินพิพาทคืนแก่บริษัท  อ. 

เป็นประการแรก ส่วนที่จะให้จําเลยทั้งหกชดใช้ราคาที่ดินพิพาทก็ต่อเมื่อไม่อาจโอนที่ดินพิพาทได้

เพราะเหตุพ้นวิสัยเท่านั้น ประกอบกับการกําหนดราคาที่ดินพิพาทในขณะจําเลยทั้งหกรับโอนที่ดินเกิดจาก

การตกลงระหว่างทายาทเพื่อผลประโยชน์ร่วมกัน  จึงมิใช่ราคาท่ีดินพิพาทที่แท้จริงท่ีศาลล่างท้ังสองกําหนด

ราคาที่ดินพิพาทตามราคาประเมินต่ําสุดในขณะยื่นฟ้องจึงถูกต้องเหมาะสมแล้ว ส่วนค่าใช้จ่ายในการ
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โอนที่ดินพิพาทคืนนั้น ขณะ จดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทจําเลยทั้งหกไม่ทราบเรื่องท่ีบริษัท อ. ถูกขีดช่ือ  

ออกจากทะเบียนเป็นบริษัทร้าง  แสดงว่าจําเลยท้ังหกรับโอนที่ดินพิพาทมาโดยสุจริต ดังนั้น จําเลยท้ังหก

จึงไม่มีหน้าที่ตามกฎหมายที่จะต้องชําระค่าใช้จ่ายต่างๆ  ในการโอนที่ดินพิพาทคืนแก่โจทก์ในฐานะ    

ผู้ชําระบัญช ี

 
การจดทะเบียนทรัพยสิทธิ 

  มาตรา 1299 ภายในบังคับแห่งบทบัญญัติในประมวลกฎหมายนี้หรือกฎหมายอื่นท่านว่า

การได้มาโดยนิติกรรมซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์นั้นไม่บริบูรณ์ 

เว้นแต่นิติกรรมจะได้ทําเป็นหนังสือและได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ 

  ถ้ามีผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่น

นอกจากนิติกรรม สิทธิของผู้ได้มานั้น ถ้ายังมิได้จดทะเบียนไซร้ ท่านว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียน

ไม่ได้ และสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนนั้น มิให้ยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสีย

ค่าตอบแทนและโดยสุจริต และได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3653/2541 
  แม้ น.  บิดาจําเลยจะไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท และจําเลยได้รับที่ดินพิพาทโดยการ

ยกให้จาก  น.  จําเลยไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยการยกให้เท่านั้น  ไม่มีบทกฎหมายห้ามมิให้จําเลย

ครอบครองปรปกัษ์ท่ีดินพิพาทในทํานองนี้และไม่มีบทกฎหมายกําหนดไว้ว่าการครอบครองปรปักษ์

ที่ดินพิพาทดังกล่าวแม้ครอบครองเกิน 10 ปี ก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 
  จําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทเกิน 10 ปี  จําเลยจึงได้กรรมสิทธิ์โดยทางครอบครองปรปักษ์  

แม้โจทก์มีสิทธิเพิกถอนโฉนดที่ดินที่  น.  ได้มาโดยไม่ชอบและจําเลยได้รับโอนที่ดินพิพาทดังกล่าวมาโดย

การยกให้ทางทะเบียนได้ก็ตาม  คงมีผลเฉพาะเป็นการเพิกถอนทางทะเบียนในส่วนที่ดินพิพาทซึ่งจําเลย

ได้รับและเป็นผลให้จําเลยไม่มีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทตามโฉนดเท่านั้น  แต่การเพิกถ อน

ไม่กระทบกระเทือนถึงสิทธิของจําเลยซึ่งได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยทางครอบครองปรปักษ์แต่อย่างใด

แม้การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ของจําเลยยังมิได้จดทะเบียน  จําเลยย่อมมีสิทธิยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้โจทก์ซึ่งมิใช่

บุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนโดยสุจริตได้เพราะมิใช่

กรณีต้องห้ามตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5640/2541 
  จําเลยที่ 1 ขายที่ดินพิพาทซึ่งเป็นที่ดินมีหลักฐานเป็นแบบแจ้งการครอบครอง (ส.ค. 1) 

และสละสิทธิครอบครองให้แก่โจทก์แล้ว ที่ดินพิพาทจึงไม่ใช่ของจําเลยที่ 1 อีกต่อไป จําเลยที่ 1 ไม่มี

สิทธินําไปขายให้แก่จําเลยที่ 3 แม้จําเลยที่ 3 จะได้ออก น .ส. 3 ก. แต่จําเลยที่ 3 ก็มิได้ครอบครอง

ที่ดินพิพาท การที่จําเลยท่ี 3 มีช่ือใน น .ส. 3 ก. จึงไม่ก่อให้เกิดสิทธิครอบครองในที่ดินนั้น ดังนั้น         

เมื่อจําเลยท่ี 3 ขายที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยที่ 4 ไป แม้จําเลยท่ี 4 ซื้อไว้โดยสุจริตเสียค่าตอบแทนและ

จดทะเบียนถูกต้องตามกฎหมาย จําเลยที่ 4 ก็ไม่มีสิทธิอย่างใดในที่ดินพิพาท ตามหลักกฎหมายทั่วไป

ที่ว่า ผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน 
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  โจทก์ฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่างจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 3 

และระหว่างจําเลยที่ 3 กับจําเลยที่ 4 โดยอ้างว่าจําเลยท่ี 1 นําที่ดินพิพาทซึ่งโจทก์มีสิทธิครอบครองไปขาย

โดยไม่ชอบ และขอให้เพิกถอน น.ส.3 ก. ที่จําเลยท่ี 3 ออกโดยไม่ชอบ  กรณีจึงมิใช่เป็นการฟ้องขอให้

เพิกถอนการฉ้อฉล ดังนั้น แม้โจทก์จะฟ้องเกิน 1 ปี นับแต่วันทราบมูลคดีนี้ คดีโจทก์ก็ไม่ขาดอายุความ 

โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องให้เพิกถอนนิติกรรมดังกล่าวได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 544/2542 
  โจทก์เป็นผู้มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท แต่ได้มีการออก น.ส.3 ก. ของท่ีดินพิพาทว่า

จําเลยที่ 1 ถึงท่ี 5 เป็นผู้ครอบครองและได้ทําประโยชน์ในที่ดนิพิพาทแล้ว การออกหนังสือ น .ส.3 ก. 

ดังกล่าวจึงไม่ชอบและคลาดเคลื่อนจากความเป็นจริง ซึ่งอาจถูกเพิกถอนได้โดยพนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มี

อํานาจตาม ป.ที่ดินฯ มาตรา 61 เมื่อจําเลยท่ี 1 ถึงท่ี 5 ไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท จําเลยที่ 6 

ผู้รับโอนสิทธิต่อจากจําเลยที่ 1 ถึงท่ี 5 จึงไม่มีสิทธิดีกว่าจําเลยท่ี 1 ถึงท่ี 5 และจําเลยที่ 7 ผู้รับโอน

สิทธิครอบครองจากจําเลยที่ 6 ในที่ดินพิพาทก็ย่อมไม่มีสิทธิดีกว่าจําเลยท่ี 6 ซึ่งเป็นผู้โอน 
  การได้สิทธิตาม ป .พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง ต้องเป็นการได้สิทธิในที่ดินที่ได้

จดทะเบียนแล้วและสิทธิท่ีได้นั้นต้องเกิดจากเอกสารสิทธิของท่ีดินที่ออกโดยชอบ เม่ือ น.ส.3 ก. ออกโดย

ไม่ชอบ จําเลยที่ 7 จะอ้างสิทธิใด ๆ ที่เกิดจากเอกสารที่ออกโดยไม่ชอบหาได้ไม ่
  การออก น.ส.3 ก. ของท่ีดินพิพาทโดยคลาดเคลื่อน ซึ่งอาจถูกเพิกถอนได้ตามกฎหมายนั้น 

โจทก์ชอบที่จะดําเนินการออก น.ส.3 ก. ในที่ดินพิพาทตามสิทธิของโจทก์แต่จะบังคับให้จําเลยที่ 1 ถึง

ที่ 5 ซึ่งไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทโอนสิทธิครอบครองให้โจทก์ไม่ได้ ส่วนการขอให้เพิกถอน

ชื่อจําเลยท่ี 7 ออกจาก น .ส.3 ก. แล้วใส่ชื่อโจทก์ลงในทะเบียน น .ส.3 ก. แทน จะแปลว่าเป็นการ

ขอให้บังคับให้จดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้โจทก์ไม่ได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 667/2542 
  แม้ตามข้อกําหนดพินัยกรรมมิได้ระบุให้จดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินต่อเจ้าพนักงานก็ตาม 

แต่ก็ระบุให้โจทก์มีสิทธิอยู่อาศัยในที่ดินได้ชั่วชีวิตของโจทก์ สิทธิอยู่อาศัยดังกล่าวจึงเป็นสิทธิเหนือพื้นดิน

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1410 และเป็นทรัพยสิทธิ ซึ่งโจทก์ได้รับมาตามพินัยกรรมโดยชอบ โจทก์จึงชอบ

ที่จะใช้สิทธิให้จําเลยในฐานะผู้จัดการมรดกจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินให้แก่โจทก์ได้เพื่อให้โจทก์มี

สิทธิบริบูรณ์ตามข้อกําหนดในพินัยกรรมตามวัตถุประสงค์ของเจ้ามรดก โดยการจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงาน

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง 
  แม้โจทก์จะฟ้องคดีพ้นกําหนด 1 ปี นับแต่วันที่โจทก์ควรรู้ถึงสิทธิซึ่งตนมีอยู่ตามพินัยกรรม 

แต่เม่ือโจทก์ได้ปลูกบ้านอยู่ในที่ดิน ซึ่งโจทก์มีสิทธิอาศัยได้ชั่วชีวิตโจทก์ตามข้อกําหนดพินัยกรรมอยู่ก่อน

เจ้ามรดกจะทําพินยักรรมและถึงแก่ความตาย แม้จําเลยในฐานะผู้จัดการมรดกได้โอนที่ดินซึ่งโจทก์มีสิทธิ

เหนือพื้นดินให้แก่ทายาทตามพินัยกรรมแล้วก็ตาม แต่เมื่อโจทก์ยังคงอาศัยอยู่ในบ้านซึ่งปลูกในที่ดิน  

ที่โจทก์มีสิทธิเหนือพื้นดิน จึงเปรียบได้เสมือนหนึ่งว่า โจทก์ในฐานะทายาทตามพินัยกรรมได้ครอบครอง

ทรัพย์มรดกซึ่งยังมิได้แบ่งกัน จึงมีสิทธิจะเรียกร้องให้แบ่งทรัพย์มรดกนั้นได้โดยฟ้องเรียกตามข้อกําหนด

พินัยกรรมให้จําเลยในฐานะผู้จัดการมรดกจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินให้แก่โจทก์ได้ แม้จะล่วงพ้น
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กําหนดอายุความ 1 ปีแล้ว โดยปรับเข้ากับ ป .พ.พ. มาตรา 1748 ได้ และไม่ถือว่าเป็นการขัดแย้งกับ

มาตรา 1754 เพราะมาตรา 1748 เป็นบทมาตราข้อยกเว้นที่จะใช้บังคับตามมาตรา 1754 คดีโจทก์

จึงไม่ขาดอายุความ 
  ตามคําขอท้ายฟ้องของโจทก์ได้ขอให้ถือเอาคําพิพากษาเป็นการแสดงเจตนาแทนไว้ด้วย 

แต่ศาลล่างทั้งสองไม่ได้มีคําสั่งในส่วนนี้ ปัญหานี้ เป็นปัญหาข้อกฎหมายเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อย

ของประชาชน แม้ไม่มีคู่ความฝ่ายใดฎีกาโดยตรง ศาลฎีกาก็แก้ไขให้ถูกต้องได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2229/2542 
  แม้ ท . ยินยอมให้ทางพิพาทเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินของโจทก์อันเป็นกรณีที่โจทก์ได้

ภาระจํายอมโดยทางนิติกรรม เมื่อยังมิได้ จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่การได้มาจึงไม่บริบูรณ์ตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง คงใช้บังคับได้ในฐานะบุคคลสิทธิเฉพาะโจทก์กับ ท. ซึ่งเป็นคู่สัญญา

เท่านั้น  ไม่มีผลผูกพันบุคคลภายนอกด้วย เมื่อ ท . ยกที่ดินแปลงดังกล่าวให้จําเลยซึ่งเป็นบุตร ถือว่า

จําเลยเป็นบุคคลภายนอก ท้ังหาได้มีบทบัญญัติให้ผู้รับต้องรับหน้าที่และความรับผิดต่างๆ ของผู้ให้ไปด้วย

อย่างกรณีทายาทรับมรดกไม ่ ความยินยอมของ ท . ที่ให้ทางพิพาทเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินของโจทก์

จึงไม่มีผลผูกพันจําเลย  ไม่อาจบังคับให้จําเลยจดทะเบียนภาระจํายอมหรือเปิดทางพิพาทโดย อาศัย

เหตุนี้ได ้
  คลองหม่อมเจิมเป็นทางสาธารณะตามความหมายของ ป .พ.พ. มาตรา 1349, 1350 

การที่ปัจจุบันราษฎรมิได้ใช้เป็นทางสัญจรทางน้ํา เนื่องจากไม่สะดวกเท่าการสัญจรทางบก หาได้ทําให้

คลองหม่อมเจิมสิ้นสภาพจากการเป็นทางสาธารณะไปไม่ เม่ือที่ดินของโจทก์อยู่ติดคลองหม่อมเจิมซึ่งเป็น

ทางสาธารณะอยู่แล้ว โจทก์จึงไม่มีสิทธิเรียกให้จําเลยเปิดทางพิพาทเป็นทางจําเป็นได้อีก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4445/2545 
  ผู้ร้องได้ที่ดินของ ห. โดยการรับมรดกแทนที่ ถือได้ว่าเป็นการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์

โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมผู้ร้องกับ ซ . ผู้จัดการมรดกของ ห. มีคดีฟ้องร้องกัน แม้ต่อมา ซ . และ

จําเลยที่ 1 ผู้รับโอนที่ดินจะได้ทําสัญญาประนีประนอมยอมความในศาลตกลงจะไถ่ถอนจํานองท่ีดินพิพาท

จากโจทก์นํามาแบ่งแยกและโอนให้แก่ผู้ร้องบางส่วน แต่ก็เป็นการตกลงหลังจากที่จําเลยท่ี 1 รับโอนที่ดิน

จาก ซ . และจดทะเบียนจํานองท่ีดินไว้แก่โจทก์แล้ว โดยโจทก์เป็นบุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิมาโดยเสีย

ค่าตอบแทนย่อมได้รับประโยชน์จากข้อสันนิษฐานของกฎหมายตาม ป.พ.พ. มาตรา 6 ที่ให้สันนิษฐาน

ไว้ก่อนว่าบุคคลทุกคนกระทําการโดยสุจริต ผู้ ร้องจะต้องนําสืบให้เห็นว่าโจทก์ไม่สุจริตเพื่อหักล้าง

ข้อสันนิษฐาน แต่ผู้ร้องมิไดน้ําสืบหักล้างจึงฟังได้ว่าโจทก์สุจริต เมื่อโฉนดที่ดินมีช่ือจําเลยที่ 1 เป็นผู้ถือ

กรรมสิทธิ์ สิทธิของผู้ร้องผู้ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมยังไม่ได้จดทะเบียน ผู้ร้อง

จึงไม่อาจยกสิทธิอันยังมิได้จดทะเบียนขึ้นเป็นข้อต่อสู้โจทก์ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกผู้ได้สิทธิจํานองโดย

เสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้วได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง 

แม้ผู้ร้องจะมีสิทธิรับมรดกแทนที่อยู่แล้ว แต่ผู้ร้องก็ไม่มีสิทธิร้องขอกันส่วนที่ดินของตนจากที่ดินที่โจทก์

นํายึดไว้ในคดีนี ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6208/2545 
  จําเลยทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินกับโจทก์ โดยมีข้อตกลงกันในวันกําหนดโอนที่ดินที่จะซื้อ

จะขายดังกล่าว จําเลยยินยอมท่ีจะจดทะเบียนภาระจํายอมเพื่อให้โจทก์มีสิทธิในการใช้ถนนเข้า- ออก 

จากที่ดินของโจทก์ในที่ดินที่เป็นถนนทุกแปลงท่ีจําเลยมีกรรมสิทธิ์ เป็นสัญญาอย่างหนึ่ งซึ่งก่อให้เกิด

บุคคลสิทธิข้ึนในอันที่จะเรียกร้องบังคับกันได้ระหว่างโจทก์กับจําเลย แม้โดยสัญญานี้โจทก์จะไม่ได้มา

ซึ่งทรัพยสิทธิในทางภาระจํายอมโดยบริบูรณ์ เพราะไม่ได้จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่  

ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง แต่บทมาตรานี้ก็หาได้บั ญญัติให้เป็นผลไปถึงว่านิติกรรมหรือ

สัญญานั้นเป็นโมฆะเสียเปล่าไปไม่ สัญญาดังกล่าวจึงยังคงมีผลก่อให้เกิดบุคคลสิทธิในอันจะเรียกร้อง

บังคับกันได้ในระหว่างคู่สัญญา และเมื่อที่ดินของจําเลยต้องตกอยู่ในภาระจํายอม ภาระจํายอมดังกล่าว

จะสิ้นไปก็ด้วยเหตุตาม ป.พ.พ. มาตรา 1397 หรือ มาตรา 1399 เมื่อภาระจํายอมยังไม่สิ้นไป โจทก์

จึงมีสิทธิขอให้บังคับจําเลยจดทะเบียนภาระจํายอมตามข้อตกลงท้ายสัญญาจะซื้อจะขายดังกล่าวได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 944/2546 

  เมื่อที่ดินพิพาทเป็นของโจทก์ ว . นําที่ดินพิพาทของโจทก์ไปขอออกหนังสือรับรอง

การทําประโยชน์โดยไมช่อบ และ ว . ไม่ได้ครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินพิพาท ว . จึงมิใช่ผู้มีสิทธิ  

ในที่ดินพิพาท การที่ ว . นําที่ดินพิพาทไปขายให้จําเลยทั้งสอง แม้จําเลยทั้งสองจะซื้อและจดทะเบียน

การซื้อขายโดยสุจริต จําเลยทั้งสองก็หามีสิทธิในที่ดิน พิพาทไม่ เพราะผู้ ซื้อต้องรับไปเพียงสิทธิของ

ผู้ขายเท่านั้น เม่ือ ว. ผู้ขายไม่มีสิทธิในที่ดินพิพาท จําเลยทั้งสองผู้ซื้อจึงย่อมไม่มีสิทธิในที่ดินพิพาทด้วย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1894/2546 

  ผู้ร้องเป็นผู้ครอบครองโฉนดที่ดินเพราะจําเลยมอบให้ยึดถือเป็นประกันเงินกู้ ผู้ร้อง

จึงมีสิทธิยึดถือโฉนดที่ดินไว้จนกว่าจะได้ รับชําระหนี้คืน แต่เป็นเพียงบุคคลสิทธิท่ีบังคับกันได้ระหว่าง

คู่สัญญาไม่สามารถใช้ยันแก่บุคคลอื่นได้ กรณีมิใช่สิทธิยึดหน่วงตาม ป .พ.พ. มาตรา 241 เพราะหนี้

ที่ผู้ร้องมีเป็นเพียงหนี้เงินกู้ที่ผู้ร้องจะได้รับคืนเท่านั้นหาได้เป็นคุณแก่ผู้ร้องเกี่ยวด้วยที่ดินโฉนดดังกล่าวไม ่

เมื่อเจ้าพนักงานบังคับคดีทําการบังคับคดีแก่ที่ดินดังกล่าว ผู้ร้องจึงไม่มีสิทธิยึดโฉนดที่ดินดังกล่าวได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2684-2685/2546 
  ก่อนโจทก์ที่ 2 และที่ 3 รื้อกําแพงรั้วเดิมท่ีบริษัท ท . สร้างไว้ แล้วสร้างกําแพงรั้วใหม่

ตามแนวเขตท่ีดินของตนนั้น พื้นที่ด้านนอกกําแพงรั้วบ้านของโจทก์ที่ 2 และที่ 3 ที่พิพาทกันมีลักษณะ

เป็นพื้นที่ผิวถนน การที่โจทก์ที่ 2 และที่ 3 ยินยอมให้บริษัท ท. สร้างกําแพงรั้วเป็นแนวตลอดด้านที่ดิน

ที่ติดกับที่ดินของโจทก์ที่ 2 และที่ 3 ลึกเข้าไปในเขตท่ีดินของโจทก์ที่ 2 และที่ 3 และเมื่อบริษัท ท . 

ก่อสร้างหมู่บ้านจัดสรรเสร็จ โจทก์ที่ 2 และที่ 3 ยังคงปล่อยกําแพงรั้วมีอยู่ต่อเนื่องเป็นเวลากว่าสิบปี 

เห็นได้ว่าโจทก์ที่ 2 และที่ 3 ยินยอมให้บริษัท ท . ใช้ท่ีดินของตนรวมเป็นส่วนหนึ่งของถนนเพื่อให้มี

ความกว้างใกล้เคียงกับพื้นผิวถนนช่วงต้นๆ มิใช่เพียงอ นุญาตให้บริษัท ท . ใช้เป็นพื้นที่ส่วนหนึ่งเพ่ือ

เก็บวัสดุอุปกรณ์ก่อสร้างเท่านั้น ท่ีดินนอกกําแพงรั้วเดิมของโจทก์ที่ 2 และที่ 3 จึงตกเป็นภาระจํายอม 
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ใช้เป็นทางสัญจรเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรทุกแปลงภายในหมู่บ้านจัดสรร แต่มิใช่ภาระจํายอมตาม

ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ข้อ 30 เพราะที่ดินของโจทก์ที่ 2 และที่ 3 ไม่ได้เป็นส่วนหนึ่งของ

ที่ดินแปลงใหญ่ของโจทก์ที่ 1 ซึ่งขายให้บริษัท ท. เพื่อสร้างหมู่บ้านจัดสรรอันจะพึงถือได้ว่าเป็นที่ดินจัดสรร 

จึงคงเป็นภาระจํายอมตาม ป.พ.พ. มาตรา 1387 ซึ่งแม้ไม่ได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบยีนต่อพนักงาน

เจ้าหน้าที่ทําให้ไม่บริบูรณ์เป็นทรัพยสิทธิตามมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง ก็ยังมีผลผูกพันคู่กรณีในฐานะ

เป็นบุคคลสิทธิ โจทก์ที่ 2 และที่ 3 จึงไม่มีสิทธิสร้างกําแพงรั้วใหม่ตามแนวเขตท่ีดินของตนเพราะ

เป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกตามมาตรา 1390  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7143/2546 (ประชุมใหญ)่ 

  จําเลยร่วมใช้สิทธิฟ้องขับไล่โจทก์ต่อศาลช้ันต้น ขณะคดีอยู่ระหว่างพิจารณาจําเลยร่วมกับ

โจทก์ทําสัญญาประนีประนอมยอมความกัน โดยศาลช้ันต้นมีคําพิพากษาตามยอม คําพิพากษาจึงผูกพัน

คู่ความตาม ป .วิ.พ. มาตรา 145 วรรคหนึ่ง เมื่อโจทก์ปฏิบัติตามสัญญาประนีประนอมยอมความโดย

ชําระเงินให้แก่จําเลยร่วมครบถ้วนแล้ว โดยผลแห่งข้อกําหนดตามสัญญาระหว่างโจทก์กับจําเลยร่วม

ที่ดินพิพาทย่อมตกเป็นของโจทก์และเป็นการได้มาโดยทางนิติกรรมตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง 

แม้โจทก์ฎีกาว่าการได้มาซึ่งท่ีดินพิพ าทเป็นการได้มาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมตามมาตรา 1299 

วรรคสอง  ศาลฎีกาย่อมมีอํานาจปรับข้อเท็จจริงให้ถูกต้องตามข้อกฎหมายได้  และผลแห่งนิติกรรมนี้

แม้จะยังมิได้มีการจดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ ก็หามีผลให้นิติกรรมตกเป็นโมฆะหรือไม่

สมบูรณ์ เพียงแต่ทําให้ไม่ บริบูรณ์ถึงข้ันเป็นทรัพยสิทธิตาม ป .พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง เท่านั้น 

แต่ระหว่างคู่กรณีย่อมมีผลผูกพันกันในฐานะเป็นบุคคลสิทธิ ทําให้โจทก์มีสิทธิเข้ายึดถือครอบครอง     

ใช้ประโยชน์ในฐานะเจ้าของท่ีดินพิพาทยันจําเลยร่วมได้ และเมื่อที่ดินพิพาทมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์

คือโฉนดที่ดิน โจทก์ก็มีสิทธิเรียกร้องให้จําเลยร่วมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิใ์ห้แก่โจทก์เพื่อให้บริบูรณ์

เป็นทรัพยสิทธิสามารถใช้ยันต่อบุคคลทั่วไปได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7011/2547 
  แม้จําเลยที่ 2 ในขณะเป็นเจ้าของถนนพิพาทจะทําหนังสือยินยอมให้โจทก์ที่ 1 และที่ 2 

ใช้ถนนพิพาทเป็นทางเข้าออก และต่อมาเมื่อถนนพิพาทตกเป็นของจําเลยที่ 3  จําเลยที่ 3 ก็ทําหนังสือ

อนุญาตให้โจทก์ทั้งสี่ใช้ถนนพิพาทเป็นทางเข้าออกได้ อันทําให้โจทก์ทั้งสี่มีสิทธิใช้ถนนพิพาทก็ตาม  

แต่เม่ือข้อตกลงดังกล่าวไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงไม่เป็นทรัพยสิทธิไม่เป็นภาระจํายอม

ตามกฎหมาย และการที่โจทก์ทั้งสี่มีสิทธิใช้ถนนพิพาทได้ก็เพราะจําเลยท่ี 2 และจําเลยที่ 3 ยินยอม

และอนุญาตให้ใช้ จึงเป็นการใช้โดยอาศัยสิทธิของเจ้าของท่ีดิน แม้จะใช้ถนนพิพาทมานานเกินกว่า 10 ป ี

โจทก์ทั้งสี่ก็ไม่ได้ภาระจํายอมโดยอายุความตาม ป.พ.พ. มาตรา 1401 ประกอบมาตรา 1382 และแม้

จําเลยที่ 2 และที่ 3 จะทําข้อตกลงกับโจทก์ทั้งสี่ว่า ถ้ามีการเปลี่ยนมือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ผู้รับโอนต้องยินยอม

ให้ผู้รับความยินยอมมีสิทธิใช้ถนนและลานคอนกรีตได้ตลอดไป ข้อตกลงเช่นนี้ไม่อาจบังคับบุคคลภายนอก

ไว้ล่วงหน้าโดยที่บุคคลภายนอกนั้นมิได้ยินยอมด้วยได้ ข้อตกลงดังกล่าวจึงไม่มีผลบังคับถึงจําเลยที่ 1  
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ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกผู้รับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินจากจําเลยที่ 3 ซึ่งมีถนนพิพาทรวมอยู่ด้วย คงมีผลเฉพาะ

จําเลยที่ 3 ผู้ทําหนังสืออนุญาตท่ีจะต้องจัดการให้เป็นไปตามข้อตกลงเท่านั้น แม้จําเลยท่ี 3 จะเป็นภริยา 
ของจําเลยที่ 2 ซึ่งเป็นกรรมการของจําเลยท่ี 1 และจําเลยที่ 3 โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินซึ่งมีถนนพิพาท

รวมอยู่ด้วยให้แก่จําเลยท่ี 1 จําเลยที่ 1 ก็หาผูกพันต้องปฏิบัติตามหนังสืออนุญาตให้ใช้ทางที่จําเลยท่ี 3 

ทําไว้กับโจทก์ทั้งสี่ไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1887/2547 
  โจทก์ได้กรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทโดยการครอบครองปรปักษ์ก่อนที่จําเลยจะจดทะเบียน

จํานองท่ีดินพิพาท แต่โจทก์ยังไม่ได้จดทะเบียนการได้มาต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ โจทก์จะขอบังคับให้จําเลย

จดทะเบียนไถ่ถอนจํานองท่ีดินพิพาทซึ่งเป็นการเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนอย่างหนึ่งไม่ได้ตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 1299 ประกอบมาตรา 1301 อีกทั้งธนาคารผู้รับจํานองเป็นบุคคลนอกคดี เม่ือโจทก์ไม่ได้ฟ้อง

เป็นจําเลยด้วย ศาลก็ไม่อาจพิพากษาถึงธนาคารให้ยินยอมให้จดทะเบียนไถ่ถอนจํานองได้ตาม ป.วิ.พ. 

มาตรา 145 วรรคสอง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2070/2548 

  ผู้ร้องได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพพิาทโดยการครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 อันเป็นการ

ได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์โดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม หากผู้ร้องมิได้จดทะเบียนการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ผู้ร้องก็ไม่อาจยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้บุคคลภายนอกผู้ได้ มาโดยเสียค่าตอบแทนและ

โดยสุจริตและได้จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตตาม ป .พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง แต่โจทก์เป็นเพียง

เจ้าหนี้ตามคําพิพากษาของจําเลยที่ 1 ซึ่งมีชื่อเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินพิพาท โจทก์มิใช่ผู้ท่ีได้

สิทธิในที่ดินพิพาทมาโดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแล้ว จึงไม่ใช่

บุคคลภายนอกที่ได้รับความคุ้มครอง แม้ผู้ร้องจะมิได้จดทะเบียนการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท

โดยการครอบครองต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ก็ยกขึ้นต่อสู้โจทก์ได ้
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 3922/2548 
  โจทก์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาท ธ . ได้ขอซื้อที่ดินแปลงดังกล่าวโดยให้  ม. 

เป็นนายหน้า  ต่อมา ม . นําเอกสารให้โจทก์พิมพ์ลายนิ้วมือในหนังสือมอบอํานาจโดยมิได้กรอกข้อความ 

และโจทก์ยังได้มอบโฉนดที่ดินพิพาทให้แก่ ม . ไปจนกระทั่งมีการกรอกข้อความในหนังสือมอบอํานาจ

ดังกล่าวว่าโจทก์มอบอํานาจให้ ส. มีอํานาจจดทะเบียนจํานองท่ีดินพิพาทได้ เป็นการกระทําท่ีเปิดโอกาส

ให้บุคคลอื่นนําหนังสือมอบอํานาจไปใช้จดทะเบียนจํานองท่ีดินพิพาทแก่จําเลยตามพฤติการณ์ของโจทก์

ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินพิพาทกระทําการดังกล่าว ถือว่าโจทก์ประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง โจทก์จึงไม่อาจอ้าง

ความประมาทเลินเล่อของตนมาเป็นมูลเหตุฟ้องร้องจําเลยซึ่งเป็นบุคคลภายนอกผู้รับจํานองโดยสุจริต

และมีค่าตอบแทนเพื่อให้ตนพ้นความรับผิด โจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องขอให้เพิกถอนการจดทะเบียนจํานอง

ที่ดินพิพาทได ้
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การเพิกถอนทะเบียน 

  มาตรา 1300 ถ้าได้จดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพย์หรือทรัพยสิทธิอัน เกี่ยวกับ

อสังหาริมทรัพย์เป็นทางเสียเปรียบแก่บุคคลผู้อยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนไซร้ 

ท่านว่าบุคคลนั้นอาจเรียกให้เพิกถอนการจดทะเบียนนั้นได้ แต่การโอนอันมีค่าตอบแทน ซึ่งผู้รับโอน

กระทําการโดยสุจริตนั้น ไม่ว่ากรณีจะเป็นประการใด ท่านว่าจะเรียกให้เพิกถอนทะเบียนไม่ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5640/2542 

  คําสั่งศาลจังหวัดสกลนครในคดีก่อนเป็นการสั่งเกี่ยวกับการบังคับคดีตามคําพิพากษา

อุทธรณ์ว่ามีการกําหนดวิธีการบังคับคดีไว้อย่างไร จําเลยที่ 1 จะต้องชําระหนี้อย่างไรจึงจะถูกต้อง และ

มีสิทธิเลือกปฏิบัติตามคําพิพากษาได้หรือไม่นั้น เป็นคําสั่งท่ีเกี่ ยวกับวิธีการบังคับคดีให้เป็นไปตาม  

คําพิพากษา มิใช่เป็นคําวินิจฉัยช้ีขาดคดีหรือประเด็นแห่งคดี  ดังนั้น เม่ือจําเลยที่ 1 เห็นว่าตนมีสิทธิ

เลือกปฏิบัติตามคําพิพากษาด้วยการชําระเงินโดยไม่ต้องจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ทั้งสอง

กับพวกก่อน จําเลยทั้งสองย่อมมีสิทธิทีจ่ะยกข้อดังกล่าวขึ้นต่อสู้ในคดีนี้ได้ ไม่เป็นการดําเนินกระบวน

พิจารณาซ้ําตาม ป.วิ.พ. มาตรา 144 
  คําพิพากษาศาลอุทธรณ์ภาค 1 ซึ่งถึงที่สุดไปแล้วนั้น บังคับให้จําเลยที่ 1 จดทะเบียน

โอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ทั้งสองกับพวก หาก ช. ไม่ปฏิบัติตามให้ถือเอาคําพิพากษาเป็นการแสดงเจตนา 

หากจําเลยท่ี 1ไม่ปฏิบัติตามให้จําเลยที่ 1 กับ ช . ร่วมกันชําระเงิน 137,000 บาท แก่โจทก์ทั้งสอง

กับพวกนั้น เป็นการกําหนดให้จําเลยที่ 1 กระทําการชําระหนี้ทีละอย่างก่อนหลังตามลําดับหาใช่เป็น

การกระทําหลายอย่างอันลูกหนี้จะพึงเลือกได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 198 ไม่ จําเลยที่ 1 จึงไม่มีสิทธิที่จะเลือก

นําเงินจํานวน 137,000 บาท มาชําระแก่โจทก์ทั้งสองกับพวก  แต่อย่างไรก็ตามเมื่อปรากฏว่าหลังจาก

ได้มีการอ่านคําพิพากษาศาลอุทธรณ์ดังกล่าวแล้ว จําเลยที่ 1 นําเงินค่าท่ีดินจํานวน 137,000 บาท

พร้อมค่าทนายความและค่าธรรมเนียมใช้แทนโจทก์ทั้งสองมา วางต่อศาลจังหวัดสกลนคร และศาล

จังหวัดสกลนครมีคําสั่งให้รับเงินในวันนั้นเอง และจําเลยที่ 1 ได้นําที่ดินพิพาทไปยื่นขอแบ่งขายต่อ

สํานักงานที่ดินอําเภอสว่างแดนดินซึ่งต่อมาสํานักงานที่ดินดังกล่าวมีหนังสือถึงศาลจังหวัดสกลนครเพื่อ

ขอให้อธิบายคําพิพากษา ซึ่งศาลก็เห็นชอบด้วยกบัความเห็นของสํานักงานที่ดินว่า จําเลยที่ 1 มีสิทธิท่ีจะ

ยื่นคําขอแบ่งขายท่ีดินพิพาทได้จําเลยที่ 1 จึงได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ขายท่ีดินพิพาทให้แก่จําเลยที่ 2 

ฉะนั้น เมื่อจําเลยที่ 1 โอนกรรมสิทธิ์ขายท่ีดินพิพาทให้แก่จําเลยที่ 2 ในช่วงระยะเวลาดังกล่าวย่อม

แสดงให้เห็นว่าจําเลยท่ี 2 รับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทโดยสุจริตตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 จึงไม่อาจ

เพิกถอนการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทระหว่างจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 2 ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 588/2544 

  โจทก์ฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทระหว่างจําเลยกับ ป . 

ซึ่งถึงแก่กรรมไปแล้ว เนื่องจาก ป. ได้ยกบ้านและที่ดินพิพาทให้โจทก์เป็นเรือนหอก่อนแล้ว จําเลยให้การ

ว่าบ้านและที่ดินเป็นของ ป . ซึ่งได้ยกให้จําเลยโดยได้จดทะเบียนถูกต้องและ ป . ยังทําพินัยกรรม   
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ยกทรัพย์สินทั้งหมดให้จําเลยเพียงผู้เดียว คดีจึงมีประเด็นข้อพิพาทเพียงประเด็นเดียวตามท่ีศาลช้ันต้น

กําหนดไว้ว่าบ้านและที่ดินพิพาทเป็นของโจทก์หรือไม่ การที่ศาลอุทธรณ์ภาค 2 วินิจฉัยว่าที่ดินพิพาท

เป็นของ ป . และไม่ได้ยกให้แก่โจทก์หรือจําเลยแล้วพิพากษาเพิกถอนการจดทะเบียนโอนที่ดินกลับคืน

เป็นชื่อของ ป. ตามเดิม จึงเป็นการพิพากษายกฟ้องนอกประเด็น 
  ข้อเท็จจริงได้ความว่าโจทก์มิได้อยู่กินร่วมกันในบ้านพิพาทมาตลอด หากเพียงแต่พักอาศัย

อยู่ลักษณะเป็นการชั่วคราว ดังจะเห็นได้จากที่โจทก์แยกครอบครัวไปอยู่ที่อื่นหลังจากนั้นไม่นาน ประกอบกับ

ไม่มีการจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์บ้านและที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ทั้งไดค้วามจากปลัดอําเภอผู้จัดทํา

หนังสือมอบอํานาจจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้ ป. ว่า ป . ต้องการแบ่งที่ดินพิพาทส่วนที่ไม่มีบ้านให้

จําเลยส่วนที่ดินพิพาทบริเวณที่มีบ้านจะเก็บไว้ก่อน เช่นนี้พอชี้ชัดได้ว่า ป. มิได้ยกบ้านและที่ดินพิพาท

ให้โจทก์เป็นสิทธิเด็ดขาด พยานหลักฐานของโจทก์มีน้ําหนักน้อยกว่าพยานหลักฐานของจําเลย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 803/2544 
  การพิจารณาคดีมีทุนทรัพย์และไม่มีทุนทรัพย์รวมอยู่ในคดีเดียวกันว่าจะต้องห้ามอุทธรณ์

หรือฎีกาในข้อเท็จจริงหรือไม่ ย่อมต้องพิจารณาว่าคําขอใดเป็นคําขอหลัก คําขอใดเป็นคําขอที่ต่อเนื่อง 

โจทก์มีคําขอใ ห้เพิกถอนนิติกรรมขายท่ีดินพิพาทระหว่างจําเลยที่ 1 และจําเลยที่ 2 โดยให้ถอนชื่อ

จําเลยที่ 2 ออก แล้วจึงให้จําเลยที่ 1 โอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ ถือว่าคําขอให้เพิกถอนนิติกรรมขาย

ที่ดินพิพาทเป็นคําขอหลัก คําขอให้จําเลยที่ 1 โอนที่ดินพิพาทเป็นคําขอต่อเนื่อง คดีจึงไม่ต้อง ห้าม

อุทธรณ์และฎีกาในข้อเท็จจริง 
  ที่จําเลยท่ี 2 เบิกความว่า จําเลยที่ 2 ได้ซื้อที่ดินพิพาทโดยไม่ขอดูหลักฐานทางทะเบียน

ว่าจําเลยท่ี 1 เป็นเจ้าของท่ีดินพิพาทหรือไม่นั้นเป็นการผิดวิสัยของการซื้อที่ดินโดยทั่วไป ซึ่งจะต้อง

ตรวจสอบให้แน่ใจว่าท่ีดินที่จะซื้อเป็นของผู้ขายหรือไม่เพื่อไม่ให้มีปัญหาในภายหลัง จําเลยที่ 2 ซื้อที่ดิน

พิพาทในราคาถึง 400,000 บาท แต่หลังจากซื้อแล้วก็ไม่ได้เข้าทําประโยชน์ ข้อเท็จจริงก็ได้ความว่า

โจทก์เป็นผู้ครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทและไม่ปรากฏว่าจําเลยที่ 2 ดําเนินการใด  ๆให้จําเลยที่ 1 

ออกจากที่ดนิพิพาท กลับได้ความว่าจําเลยท่ี 2 ซื้อที่ดินพิพาทเพราะต้องการช่วยจําเลยที่ 1 ตามพฤติการณ์

จึงเช่ือได้ว่า ก่อนจะซื้อที่ดินพิพาทมา จําเลยที่ 2 รู้อยู่แล้วว่าโจทก์เป็นผู้ครอบครองทําประโยชน์ในที่ดิน

พิพาท ดังนั้น จึงถือไม่ได้ว่าจําเลยท่ี 2 ซื้อที่ดินพิพาทโดยสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริต จําเลยที่ 2 

ย่อมไม่ได้รับความคุ้มครองตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง โจทก์ขอให้เพิกถอนการจดทะเบียนขาย

ได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3690/2546 
  ศาลช้ันต้นได้พิพากษาตามยอมให้จําเลยท่ี 1 โอนที่ดินพิพาทให้แก่ผู้ร้องและคดีถึงท่ีสุดแล้ว 

ผู้ร้องจึงอยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนตาม ป .พ.พ. มาตรา 1300 โจทก์จะ

บังคับคดียึดที่ดินดังกล่าว อันเป็นการกระทบกระทั่งสิทธิของผู้ร้องซึ่งมีอยู่ก่อนแล้วไม่ได้ตาม ป .วิ.พ. 

มาตรา 287 ผู้ร้องจึงมีสิทธิขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดินดังกล่าวไ ด้ แม้ท่ีดินดังกล่าวจะได้

ขายทอดตลาดไปแล้ว เพราะเมื่อโจทก์ไม่มีสิทธิจะบังคับยึดที่ดินอันเป็นการกระทบกระทั่งสิทธิของผู้ร้อง

ดังกล่าว การซื้อขายอันเป็นผลมาจากการยึดที่ต้องห้ามตามกฎหมายดังกล่าวย่อมไม่ชอบด้วยเช่นกัน  
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แม้ผู้ร้องจะมิได้คัดค้านว่าการขายทอดตลาดไม่ชอบอย่างไร แต่ในคําร้องของผู้ร้องพอแปลความได้ว่า

การยึดที่ดินและการขายทอดตลาดที่ดินดังกล่าวไม่ชอบเพราะผู้ร้องมีสิทธิดีกว่าและขอให้เพิกถอน

การขายทอดตลาด ผู้ร้องจึงย่อมมีสิทธิที่จะให้เพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดินดังกล่าวได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 10872/2546 

  สัญญาประนีประนอมยอมความระหว่างโจทก์กับ ส. เป็นเพียงบุคคลสิทธิผูกพันเฉพาะคู่กรณี 

แม้ศาลจะพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความ โจทก์ก็เพียงอยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิ

ของตนได้อยู่ก่อนเท่านั้น แต่สิทธิของผู้ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 เป็นสิทธิ 

ที่เกดิขึ้นด้วยผลของกฎหมาย เม่ือศาลพิพากษาถึงท่ีสุดยืนยันสิทธิดังกล่าว ผลของคําพิพากษาย่อมผูกพัน 

ส. กับพวก ซึ่งถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทร่วมกันทุกคน และผลของคําพิพากษานั้นใช้ยันโจทก์ซึ่งเป็น

บุคคลภายนอกตาม ป.ว.ิพ. มาตรา 145 (2) คําสั่งของจําเลยทั้งสองท่ีให้จดทะเบียนการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์

ในที่ดินพิพาทตาม ป .พ.พ. มาตรา 1382 ก่อนการจดทะเบียนสิทธิแก่โจทก์ จึงถูกต้องและชอบด้วย

กฎหมายแล้ว  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6752/2547 
  จําเลยที่ 2 ทําสัญญาประนีประนอมยอมความตกลงยกที่ดินพร้อมบ้านพิพาทส่วนของจําเลย

ที่ 2 ให้แก่ผู้ร้อง โดยจะโอนกรรมสทิธ์ิให้เม่ือผู้ร้องมีอายุ 20 ปีบริบูรณ์ ศาลเยาวชนและครอบครัวกลาง

ได้มีคําพิพากษาตามยอมแล้ว ขณะยื่นคําร้องขอกันส่วนผู้ร้องมีอายุครบ 20 ปีบริบูรณ์แล้ว คําพิพากษา

ตามยอมจึงมีผลบังคับให้จําเลยที่ 2 ต้องโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ร้อง ผู้ร้องจึงเป็นผู้อยู่ในฐานะอันจะให้

จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 คดีนี้เดิมโจทก์บังคับคดียึดที่ดินทั้งแปลง

พร้อมบ้าน ผู้ร้องยื่นคําร้องขอกันส่วนโดยอ้างว่าจะได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์เฉพาะส่วนของตนตามคําพิพากษา 

มิได้อ้างว่าทรัพย์ท่ีถูกยึดทั้งหมดไม่ใช่ของจําเลย จึงเป็นเรื่องร้องขอกั นส่วนตาม ป .วิ.พ. มาตรา 287 

มิใช่ร้องขัดทรัพย์ตามมาตรา 288  แม้ว่า ร . ขอกันส่วนที่ดินพร้อมบ้านส่วนของตนครึ่งหนึ่งในฐานะ

เจ้าของรวม เหลือที่ดินและบ้านพิพาทส่วน ของจําเลยที่ 2 ครึ่งหนึ่ง และผู้ร้องขอกันส่วนที่ดินพร้อม   

บ้านพิพาทส่วนนี้จนไม่เหลือส่วนของจําเลยที ่ 2 มีผลให้โจทก์ในฐานะเจ้าหนีต้ามคําพิพากษาผู้นํายึด   

ไม่อาจจะบังคับชําระหนี้เอาจากทรัพย์ที่ยึดและขายทอดตลาดได้ แต่ศาลช้ันต้นได้อนุญาตให้ธนาคาร อ. 

รับชําระหนี้จํานองจากเงินขายทอดตลาดได้ก่อนเจ้าหนี้อื่น และให้เข้าสวมสิทธิเข้ายึดทรัพย์แทนโจทก์ได้ 

ดังนั้น แม้โจทกจ์ะบังคับชําระหนี้เอาจากเงินทีข่ายทอดตลาดทรัพย์ที่ยึดไม่ได้ แต่เม่ือธนาคาร อ. มีอํานาจ

เข้าสวมสิทธิยึดทรัพย์แทนโจทก์ต่อไปได้ โดยเมื่อกันส่วนของ ร. แล้ว ธนาคาร อ . ก็มีสิทธิรับชําระหนี้

จํานองจากเงินที่เหลือจากการขายทอดตลาดทรัพย์ในส่วนของจําเลยที่ 2 ที่จะต้องโอนกรรมสิทธ์ิให้แก ่

ผู้ร้องตามคําพิพากษาก่อนเจ้าหนี้อื่นได้ เม่ือมีเงินเหลือจึงกันเป็นส่วนของผู้ร้องต่อไปได้ ผู้ร้องจึงมีสิทธิ

ขอกันส่วนของตนจากเงินที่ขายทอดตลาดตาม ป.วิ.พ. มาตรา 287 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1591/2548 
  โจทก์ จําเลยที่ 1 และทายาทอื่นครอบครองทรัพย์มรดกร่วมกนัมา จําเลยที่ 1 โอนที่ดิน

มรดกให้แก่จําเลยที่ 2 ที่ 3 และที่ 4 ซึ่งไม่ใช่ทายาทโดยไม่มีค่าตอบแทน โจทก์ฟ้องขอให้เพิกถอนการโอน

ได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2056/2548 
  แม้โจทก์จะนําเจ้าพนักงานบังคับคดียึดที่ดินและสิ่งปลูกสร้างของจําเลย เพื่อบังคับตาม

คําพิพากษาแล้วก็ตาม แต่เมื่อยังไม่มีการขายทอดตลาด และต่อมาศาลอีกคดีหนึ่งได้พิพากษาตามยอม

ให้จําเลยโอนทรัพย์ดังกล่าวแก่ผู้ร้อง ผู้ร้องย่อมมีสิทธิตามคําพิพากษาที่จะบังคับจําเลยให้จดทะเบียนสิทธิ

เหนือทรัพย์ดังกล่าวได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1300 และมีสิทธิร้องขอให้ศาลเพิกถอนการยึดทรัพย์

ดังกล่าวได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 287 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3569/2548 

  เมื่อ ด. ถึงแก่ความตาย ที่ดินพิพาทจึงเป็นมรดกตกแก่โจทก์ซึ่งเป็นมารดาของ ด. ตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 1629 (2) ร. ในฐานะผู้จัดการมรดกของ ด . ตามคําสั่งศาลย่อมมีหน้าที่โอนที่ดิน

พิพาทให้แก่โจทก์ การที่ ร . จดทะเบียนขายที่ดินพิพาทแก่จําเลยในราคาเพียง 45,000 บาท ทั้งๆ ที่

ที่ดินพิพาทกับที่ดินอีก 1 แปลง มีราคาถึง 70,000 บาท จึงเป็นราคาต่ํามากไม่น่าเช่ือว่าจะซื้อขายกันจริง 

และที่จําเลยนําสืบอ้างว่าเบิกเงินจากธนาคารจํานวน 30,000 บาท มาชําระค่าซื้อที่ดินพิพาทนั้ นก็ไม่มี

หลักฐานการเบิกเงินจากธนาคารมาแสดง ประกอบกับข้อเท็จจริงท่ีว่า โจทก์จําเลยเป็นบุตรของ ร. กระทํา

การโอนที่ดินพิพาทโดยไม่มีค่าตอบแทนและโดยไม่สุจริต โจทก์ซึ่งเป็นทายาทโดยธรรมของผู้ตายจึงมี

อํานาจฟ้องเพิกถอนนิติกรรมขายท่ีดินพิพาทระหว่าง ร . ในฐานะผู้จัดการมรดกของ ด . กับจําเลยได้

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 
 
สาธารณสมบัติของแผ่นดิน 

  มาตรา 1304 สาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้น รวมทรัพย์สินทุกชนิดของแผ่นดิน ซึ่งใช้

เพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน เช่น 

  (1) ที่ดินรกร้างว่างเปล่า และที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็นของแผ่นดิน

โดยประการอื่น ตามกฎหมายที่ดิน 

  (2) ทรัพย์สินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน เป็นต้นว่าท่ีชายตลิ่ง ทางน้ํา ทางหลวงทะเลสาบ 

  (3) ทรัพย์สินใช้เพ่ือประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ เป็นต้นว่าป้อม และโรงทหาร  

สํานักราชการบ้านเมือง เรือรบ อาวุธยุทธภณัฑ์ 

  มาตรา 1305 ทรัพย์สินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้นจะโอนแก่กันมิได้เว้นแต่

อาศัยอํานาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา 

  มาตรา 1306 ท่านห้ามมิให้ยกอายุความข้ึนเป็นข้อต่อสู้กับแผ่นดินในเรื่องทรัพย์สิน

อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 

  มาตรา 1307 ท่านห้ามมิให้ยึดทรัพย์สินของแผ่นดินไม่ว่าทรัพย์สินนั้นจะเป็นสาธารณ

สมบัติของแผ่นดินหรือไม ่
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 7974/2540 
  เดิมท่ีดินบนเกาะในท้องท่ีตําบลเกาะสาหร่าย อําเภอเมืองสตูล จังหวัดสตูล ได้กําหนด

ไว้ให้เป็นเขตหวงห้ามเพื่อประโยชน์แก่การราชทัณฑ์ตาม พ .ร.ฎ. กําหนดเขตหวงห้ามที่ดินบนเกาะใน

ท้องท่ีตําบลยะระโดด อําเภอเมืองสตูล จังหวัดสตูล พ .ศ. 2482 ที่ดินพิพาทจึงเป็นสาธารณสมบัติของ

แผ่นดินมาตั้งแต่ปี 2482 แม้ต่อมาจะได้มี พ .ร.ฎ. ถอนสภาพที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน

ทีไ่ด้หวงห้ามไว้ตามความต้องการของกรมราชทัณฑ์ในท้องท่ี ตําบลเกาะสาหร่าย อําเภอเมืองสตูล  

จังหวัดสตูล พ .ศ. 2517 เนื่องจากกรมราชทัณฑ์ไม่ต้องการหวงห้ามที่ดินดังกล่าวอีกต่อไป แต่ก็ได้มี 

พ.ร.ฎ. กําหนดบริเวณที่ดินเกาะตะรุเตา เกาะอาดัง เกาะราวี และเกาะอื่น ๆ ในท้องท่ีตําบลเกาะสาหร่าย 

อําเภอเมืองสตูล จังหวัดสตูล ให้เป็นอุทยานแห่งชาติ พ.ศ. 2517 ซึ่งมีผลใช้บังคับในวันเดียวกัน แสดงว่า

การถอนสภาพที่ดินดังกล่าวก็เพื่อจะกําหนดเป็นอุทยานแห่งชาติเพ่ืออนุรักษท์รัพยากรธรรมชาติและ

สภาพธรรมชาติให้เป็นการถาวรซึ่งมีผลทําให้ที่ดินพิพาทยังคงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินอยู่นั่นเอง

เพียงแต่เป็นที่ดนิในเขตอุทยานแห่งชาติและอยู่ในความดูแลของกรมป่าไม้ ดังนั้น การที่จําเลยได้รับอนุญาต

จากกรมป่าไม้ให้เข้ามาปลูกสร้างอาคารที่ทําการศูนย์รักษาความปลอดภัยทางทะเลในที่ดินพิพาทซึ่งเป็น

ที่ดินในเขตอุทยานแห่งชาติ ถือได้ว่าจําเลยปลูกสร้างอาคารโดยสุจริตแม้โจทก์จะมีช่ือใน น.ส.3 ซึ่งระบุ

ว่าโจทก์เป็นผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาท แต่ถือไม่ได้ว่าโจทก์มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทดีกว่ากรมป่าไม้ 

ทั้งคดีไม่มีประเด็นข้อพิพาทว่าโจทก์หรือกรมป่าไม้มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทดีกว่ากัน หรือการออก 

น.ส.3 สําหรับที่ดินพิพาทชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ จึงฟังไม่ได้ว่าจําเลยทําละเมิดต่อโจทก์ โจทก์ไม่มีสิทธิ

ฟ้องขับไล่จําเลย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 173/2541 
  จําเลยทั้งสี่ไปยื่นคําร้องต่อทางราชการขอให้ออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ในที่ดิน

พิพาท โจทก์ซึ่งเป็นกํานันได้ยื่นคําร้องคัดค้านว่าที่ดินดังกล่าวเป็นที่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน ซึ่งประชาชน

ทั่วไปรวมท้ังโจทก์ใช้เป็นที่เลี้ยงสัตว์ ทางอําเภอสอบสวนแล้วมีคําสั่งเปรียบเทียบให้โจทก์ฟ้องร้องต่อศาล

ภายใน 60 วัน แต่คําสั่งดังกล่าวไม่ก่อให้เกิดสิทธิแก่โจทก์ที่จะฟ้องจําเลย  เพราะหากที่ดินพิพาทเป็น

สาธารณสมบัติของแผ่นดินที่พลเมืองใช้ร่วมกัน  โจทก์และจําเลยก็ย่อมมีสิทธิใช้ประโยชน์ในที่ดินดังกล่าวได้  

การยื่นคําขอของจําเลยทั้งสี่ก็ไม่ปรากฏว่าทําให้โจทก์ได้รับความเสียหายยิ่งกว่าประชาชนทั่วไป  และโจทก์เอง

ก็ไม่มีกฎหมายใดกําหนดให้เป็นผู้มีอํานาจหน้าที่ดูแลรักษาที่ดินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน อีกทั้ง

ไม่ปรากฏว่าถูกจําเลยทั้งสี่ขัดขวางการใช้สิทธิในที่ดินดังกล่าวเป็นพิเศษ  จึงยังไม่อาจถือได้ว่ามีข้อโต้แย้ง

เกิดขึ้นเกี่ยวกับสิทธิหรือหน้าที่อันจะทําให้โจทก์มีสิทธิฟ้องจําเลยทั้งสี่ได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 55 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 357/2541 
  ขณะที่บิดาของ ต. ครอบครองท่ีดินพิพาท ท่ีดินพิพาทยังไม่มีผู้ใดสงวนหรือตกลงยินยอม

ให้เป็นสนามกีฬาของหมู่บ้าน  การแจ้งการครอบครองท่ีดินพิพาทของ ต.  จึงเป็นการแจ้งการครอบครอง

โดยชอบด้วยกฎหมาย  โจทก์ครอบครองท่ีดินพิพาทต่อจาก ต. เรื่อยมา  การที่ทางราชการกันที่ดินพิพาท

ไว้เป็นสนามกีฬาของหมู่บ้านโดย ต.  หรือโจทก์ซึ่งเป็นผู้ครอบครองมิได้สละสิทธิครอบครองหรือให้ความ

ยินยอม  จึงเป็นการกระทําท่ีละเมิดสิทธิครอบครองของโจทก์  การกันที่พิพาทเป็นที่สาธารณประโยชน์

จึงไม่ชอบ  และไม่ทําให้สิทธิครอบครองท่ีพิพาทของโจทก์หมดสิ้นไป 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1180/2541 
  ปัญหาท่ีว่าท่ีดินพิพาทเป็นที่ป่าช้าเดิมตามความเห็นเบื้องต้นจากผลการสอบสวนของ

เจ้าหน้าที่ ยังมิได้ผ่านกระบวนการเพิกถอนที่โจทก์ร่วมผู้มีชื่อใน น.ส. 3 มีโอกาสท่ีจะพิสูจน์โต้แย้งโดย 

เต็มท่ีได้ โจทก์ร่วมจึงเป็นผู้เสียหายโดยนิตินัย ในความผิดฐานบุกรุก    ข้อเท็จ จริงที่ น.ส.3 มิได้มีการ

เพิกถอนตามที่ได้ร้องเรียน จําเลยที่ 2 ถึงท่ี 13 ได้ทราบดีอยู่แล้ว หากจําเลยท่ี 2 ถึงท่ี 13 ไม่ยอมรับสิทธิ

ของโจทก์ร่วมท่ีพึงมีในที่พิพาทตามเอกสารราชการที่ยังมีผลอยู่ตามกฎหมายก็พึงดําเนินการใช้สิทธิของตน

ฟ้องร้องเป็นคดีขึ้นสู่ศาลได้ต่อไปตามขั้นตอนอันชอบด้วยกฎหมาย แต่จําเลยท่ี 2 ถึงท่ี 13 กลับเลือก

วิธีการเข้าไปปลูกต้นสักในที่ดินพิพาทโดยพลการ เป็นการกระทําท่ีไม่อาจอ้างเป็นการสุจริตได้ จึงมีความผิด

ตาม ป.อ.มาตรา 365(2) ประกอบมาตรา 83,362 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2775/2541 
  การที่ ว . ได้จัดสรรที่ดินในซอยรัฐขจรออกขายให้แก่บุคคลทั่วไปโดยกันพื้นที่ส่วนที่เป็น

ซอยรัฐขจรไว้ให้เป็นทางสาธารณะ   แม้จะเป็นซอยตันแต่ประชาชนที่อาศัยอยู่ในซอยรัฐขจรได้ใช้ทางดังกล่าว

สัญจรผ่านซอยหัสดิเสวีออกสู่ถนนสุทธิสารวินิจฉัย ถือได้ว่า ว . ได้อุทิศทั้งซอยรัฐขจรซึ่งรวมถึงที่พิพาท

ให้เปน็ทางสาธารณประโยชน์โดยปริยายมาตั้งแต่ปี 2507 เมื่อที่พิพาทตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน

ประเภททรัพย์สินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 (2) แม้โจทก์จะซื้อที่ดินพิพาท

จากการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาลโจทก์ไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3259/2541 
  ที่ดินพิพาทเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ซึ่งมี พ .ร.ฎ. พ.ศ. 2522 กําหนดเป็นเขต

ปรับปรุงอาคารในท้องท่ีตําบลหัวหิน อําเภอหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ ดังนั้น  เทศบาลตําบลหัวหิน

จึงเป็นผู้มีอํานาจควบคุมดูแลและหาผลประโยชน์ในที่พิพาท จําเลยเป็นผู้ยึดถือครอบครองท่ีดินพิพาท

ก่อนโจทก์ทําสัญญาเช่ากับเทศบาลตําบลหัวหินการที่โจทก์ทําสัญญาเช่าท่ีดินพิพาทกับเทศบาลตําบล

หัวหินมีผลเพียงแต่ทําให้โจทก์มีบุคคลสิทธิต่อเทศบาลตําบลหัวหินในอันที่จะใช้สอยหรือทําประโยชน์

ในที่ดินพิพาทได้เท่านั้นแต่หามีผลทําให้โจทก์เกิดสทิธิที่จะหวงกันไม่ให้ผู้อื่นเข้ายึดถือครอบครองท่ีดิน

พิพาทไม่โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลยผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาเช่า

ที่ดินพิพาทระหว่างเทศบาลตําบลหัวหินกับโจทก ์
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 363/2542 
  ที่ดินของโจทก์อยู่ติดกับที่ดินของจําเลยทั้งสอง โดยแบ่งแยกมาจากที่ดินแปลงหนึ่งของ

จําเลยทั้งสอง ส่วนทางพิพาทอยู่ในที่ดินของจําเลยทั้งสองแปลง ทางพิพาทแม้จะมีโจทก์และประชาชน   

ใช้เป็นทางผ่านเข้าออกเป็นเวลาช้านานแต่ก็เป็นการใช้โดยถือวิสาสะ ท้ังโจทก์นําสืบไม่ได้ว่าเจ้าของ

ที่ดินเดิมและจําเลยทั้งสองได้อุทิศทางพิพาทให้เป็นทางสาธารณะโดยตรงและโดยปริยาย จึงไม่มีผลทําให้

ทางพิพาทกลับกลายเป็นทางสาธารณะ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 953/2542 
  ผู้คัดค้านซื้อที่ดินพิพาทมาให้ผู้ร้องท่ี 2 ใช้ร่วมกับคูคลองและลําห้วยซึ่งเป็นที่ดินสาธารณ-

ประโยชน์อยู่เดิมเพื่อก่อสร้างอ่างเก็บน้ําไว้ใช้ในกิจการ ของผู้คัดค้านและเพื่อประโยชน์ของราษฎรใน

บริเวณนั้น จึงมีลักษณะเป็นการใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ ประกอบกับการที่ผู้คัดค้านแจ้งแก่ผู้ร้องว่ายินดี

โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทแก่ผู้ร้อง เป็นการยืนยันเจตนาว่าจะให้ใช้ที่ดินพิพาทเพื่อสาธารณประโยชน์ 

ถือว่าผู้คัดค้านมีเจตนาสละที่ดินพิพาทให้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน การแสดงเจตนาย่อมมีผลทันที 

ที่ดินพิพาทจึงตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 ผู้คัดค้านไม่อาจยกเงื่อนไข

ที่ตนมีต่อผู้ร้องข้ึนอ้างเพื่อลบล้างสภาพที่ดินซึ่งตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน อีกทั้งทรัพย์สินซึ่งเป็น

สาธารณสมบัติของแผ่นดินจะโอนแก่กันมิได้ เว้นแต่อาศัยอํานาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราช

กฤษฎีกาตาม ป.พ.พ. มาตรา 1305 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1487/2542 
  การที่จะพิจารณาว่าทางพิพาทเป็นทางสาธารณประโยชน์หรือไม่ ต้องพิจารณาตามสภาพ

ของทางพิพาทและการใช้ทางพิพาทว่าเข้าหลักเกณฑ์ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1304 หรือไม่ ประกอบกับ

เจตนาของผู้ท่ีอุทิศที่ดินให้ทําทางพิพาท ได้ความว่า ทางพิพาทเฉพาะส่วนที่ผ่านที่ดินจําเลยซึ่งโจทก์ทั้งสี่

และจําเลยได้ร่วมกันนําเจ้าพนักงานที่ดินรังวัดมีความกว้าง 3 เมตร ยาว 24 เมตร และถนนดินที่ต่อจาก

ทางพิพาทก็มีความกว้างใกล้เคียงกับทางพิพาทผ่านที่ดินแปลงอื่น ๆ อีกหลายแปลง ความกว้างของ

ทางพิพาทดังกล่าวจึงไม่น่าจะใช้เฉพาะเป็นพนังกั้นน้ําหรือใช้เป็นทางเดินผ่านเท่านั้น แต่น่าจะใช้สําหรับ

เป็นทางล้อเกวียนและใช้รถยนต์แล่นผ่านได้ด้วย ประกอบกับที่ดินจําเลยทางด้านทิศใต้จดถนนลูกรั ง

สาธารณประโยชน์และถนนดินเริ่มต้นตั้งแต่ถนนลูกรังสาธารณประโยชน์ดังกล่าวผ่านที่ดินจําเลย ท่ีดิน

โจทก์ทั้งสี่และที่ดินของบุคคลอื่นอีกหลายแปลงเข้าไปเป็นระยะทางยาวประมาณ 3 กิโลเมตร เชื่อได้ว่า

ถนนดินดังกล่าวโจทก์ทั้งสี่และชาวบ้านทั่วไปได้ใช้เป็นทางเดิน ใช้ล้อเกวียนสําหรับลากขนสัมภาระในการ

ทํานาและใช้รถยนต์แล่นผ่าน นอกจากนี้จําเลยเคยลงช่ือมอบที่ดินบริเวณทางพิพาทให้ทางสุขาภิบาล

คลองหลวงเพ่ือทําถนนให้เป็นประโยชน์ต่อส่วนรวมซึ่งมีพ้ืนผิวถนนกว้าง 2 วา แสดงว่าจําเลยไม่ได้มี

วัตถุประสงค์เพียงใช้ถนนพิพาทเป็นพนังกั้นน้ําหรือคันกั้นน้ําเข้านาข้าวเท่านั้น แต่ย่อมถือได้ว่าจําเลย

ได้อุทิศทางพิพาทให้เป็นทางสาธารณประโยชน์โดยความสมัครใจของจําเลย ทางพิพาทดังกล่าวจึงตกเป็น

สาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันตาม ป.พ.พ.มาตรา 1304 (2) 

จําเลยจึงไม่มีสิทธิกระทําด้วยประการใด ๆ อันเป็นการขัดขวางการใช้ทางพิพาทของโจทก์ทั้งสี ่
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2424/2542 
  โจทก์ฟ้องขอให้ขับไล่จําเลยโดยบรรยายฟ้องว่า โจทก์เป็นนิติบุคคลและเป็นราชการบริหาร

ส่วนท้องถิ่น  มีอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณะ  โจทก์เป็นเจ้าของท่ีดินพิพาท  ซึ่งปัจจุบัน

ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียน ป . อันเป็นสถานศึกษาในสังกัดของโจทก์  จําเลยต่อสู้ว่า ที่ดินพิพาทเป็นของ

จําเลยแล้วโดยการครอบครองเกินกว่า 10 ปี ฉะนั้นการที่โจทก์นําสืบว่า เดิมท่ีดินพิพาทเป็นของใคร

และโจทก์ได้ที่ดินพิพาทมาโดยเจ้าของเดิมยกให้เพ่ือใช้ในกิจการของโจทก์นั้น  เป็นการนําสืบถึงมูลเหตุ

ซึ่งได้ที่ดินพิพาทมาเป็นของตนพร้อมท้ังวัตถุประสงค์ของการยกให้ไม่ใช่เป็นการนําสืบนอกฟ้องนอกประเด็น 
  ทรัพย์สินของแผ่นดินมี 2 ประเภท คือ ทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาซึ่งเป็นของรัฐ กับ

สาธารณสมบัติของแผ่นดินซึ่งมีลักษณะสําคัญอยู่ที่ว่าใช้เพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์

ร่วมกัน ฉะนั้น ทรัพย์สินของแผ่นดินที่จะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่นั้น จึงขึ้นอยู่กับสภาพของ

ทรัพย์สินนั้นเองว่าใช้เพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกันหรือไม่ เม่ือข้อเท็จจริง

ตามทางพิจารณาปรากฏว่า ท่ีดินพิพาทซึ่งบริษัท ช. ยกให้โจทก์ได้ใช้เป็นที่ตั้งโรงเรียน ป. และเนื่องจาก

โจทก์เป็นหน่วยงานของรัฐ ทรัพย์สินของโจทก์จึงเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินประเภทสาธารณสมบัติของ

แผ่นดินที่ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 จําเลย

จึงไม่อาจยกอายุความข้ึนเป็นข้อต่อสู้ได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1306 เมื่อประเด็นในคดีนี้มีว่า จําเลยได้

กรรมสิทธิ์ในที่ดนิพิพาทโดยการครอบครองตามข้อต่อสูห้รือไม่  การที่ศาลอุทธรณ์วินิจฉัยว่า ท่ีดินพิพาท 

เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินซึ่งกฎหมายห้ามมิให้จําเลยยกอายุความข้ึนต่อสู้กับแผ่นดิน จําเลยย่อมไม่ได้

กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตามมาตรา 1382 จึงไม่เป็นการวินิจฉัยนอกฟ้องนอกประเด็นแต่อย่างใด 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5279/2542 
  ที่ดินพิพาทเดิมเป็นที่ดินอยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติจึงเป็นที่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน  

การเข้ายึดถือครอบครองย่อมไม่ชอบด้ วยกฎหมาย มีผลให้ราษฎรผู้ครอบครองไม่อาจยกสิทธิใด ๆ  

ขึ้นโต้แย้งรัฐได้  แต่ในระหว่างราษฎรด้วยกันย่อมยกการยึดถือครอบครองก่อนขึ้นยันคนอื่นที่เข้ามารบกวนได้  

การยึดถือครอบครองเช่นนี้สามารถเปลี่ยนมือกันได้ด้วยการส่งมอบการครอบครองให้หรือสละการ

ครอบครอง  เม่ือโจทกซ์ื้อที่ดินพิพาทจาก ช. บิดาจําเลย  โจทก์จึงได้มาซึ่งสิทธิในการยึดถือครอบครอง

ที่ดินพิพาท แต่ผู้ยึดถือครอบครองท่ีสาธารณสมบัติของแผ่นดินเช่นนี้จะหวงกันผู้อื่นได้แต่ขณะที่ตนยัง

ยึดถือครอบครองอยู่เท่านั้น  ดังนั้น  การที่โจทก์ให้จําเลยและผู้อื่นเช่าท่ีดินพิพาทจึงเป็ นการกระทําท่ี

ไม่มีสิทธิเพราะเท่ากับนําท่ีดินของรัฐไปให้บุคคลอื่นเช่าโดยรัฐไม่ยินยอมและมีผลเป็นการมอบการยึดถือ

ครอบครองให้จําเลยและผู้เช่าอื่น  ทําให้โจทก์ขาดการยึดถือครอบครองท่ีดินพิพาท  จําเลยจึงมีสิทธิในที่ดิน

พิพาทดีกว่าโจทก ์
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 7363/2542 
  โจทก์ฟ้องเรียกเอาทางในที่ราชพัสดุอ้างว่าเป็นทางมากว่า 50 ปี โดยไม่ได้กล่าวอ้างว่า

เป็นทางสาธารณะ จึงเป็นที่เข้าใจได้ว่า โจทก์เรียกเอาทางในฐานะทางภาระจํายอมหรือไม่ก็เป็นทางจําเป็น 

ปรากฏว่าที่ราชพัสดุดังกล่าวเดิมเป็นที่ดินที่สงวนไว้เพื่อราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน ต่อมาจึงสร้างโรงเรียน

ลงในที่ดิน ดังนั้น ท่ีราชพัสดุดังกล่าวย่อมเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินตาม ป .พ.พ. มาตรา 1304 

ซึ่งมาตรา 1306 ห้ามมิให้ยกอายุความข้ึนต่อสู้กับแผ่นดิน ทางที่โจทก์ฟ้องเรียกให้เปิดหากมีอยู่จริงจึงไม่ใช่

ทางภาระจํายอมที่จะได้มาโดยอายุความ ส่วนในกรณีทางจําเป็นได้ความว่าเดิมที่ดินของโจทก์รวมอยู่ในที่ดิน

แปลงใหญ่ซึ่งอยู่ติดทางสาธารณะ โดยโจทก์แบ่งซื้อมา โจทก์ย่อมมีสิทธิและชอบที่จะเรียกเอาทางออก

ผ่านที่ดินแปลงท่ีเคยรวมเป็นแปลงเดียวกันอยู่นั้นได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1350 ไม่ชอบที่จะเรียกเอา

จากที่ราชพัสดุ ดังนั้น คําฟ้องโจทก์จึงยังไม่มีเหตุเพียงพอที่จะนําวิธีคุ้มครองช่ัวคราวก่อนพิพากษาตาม 

ป.วิ.พ. มาตรา 254 โดยให้จําเลยเปิดทางมาใช้ ศาลไม่อาจอนุญาตตามคําขอของโจทก์ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 149/2543 

  เดิมท่ีพิพาทเป็นที่ชายตลิ่งที่น้ําท่วมถึงจึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน สําหรับพลเมือง

ใช้ร่วมกันตาม ป .พ.พ. มาตรา 1304 (2) ที่พิพาทเพ่ิงกลายเป็นที่งอกหลังจากมีการสร้างถนนเมื่อ 4 

ถึง 5 ปี มานี้ ดังนั้น ก่อนหน้าที่พิพาทเป็นที่งอกแม้โจทก์จะครอบครองนานเท่าใดก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์  

หลังจากที่พิพาทกลายเป็นที่งอกเชื่อมติดกับที่ดินของจําเลยที่ 1 ที่งอกพิพาทจึงเป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลย

ที่ 1 ด้วย เมื่อโจทก์ครอบครองยังไม่ถึง 10 ปี โจทก์จึงไม่ได้กรรมสิทธิ์ตามมาตรา 1382 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2110/2543 (ประชุมใหญ่) 
  บิดาโจทก์อนุญาตให้บิดาจําเลยท่ี 1 ถึงท่ี 9 ใช้ท่ีพิพาทสร้างโรงเรียนสอนศาสนาอิสลาม

มาตั้งแต่ประมาณป2ี487 จนกระทั่งบิดาโจทก์ถึงแก่ความตายในปี 2517 และเมื่อบิดาจําเลยที่ 1 ถึงท่ี 9 

ถึงแก่ความตายในปี 2520 โจทก์ก็ยังอนุญาตให้จําเลยที่ 1 สอนศาสนาในที่พิพาทต่อไป เป็นการที่บิดา

โจทก์และโจทก์อุทิศที่พิพาทให้ใช้เป็นโรงเรียนสอนศาสนาอิสลามตามหลักของศาสนาอิสลามทําให้ผู้ใด

จะยึดถือครอบครองเป็นเจ้าของท่ีพิพาทไม่ได้ ท่ีพิพาทจึงเป็นที่ซึ่งใช้เพ่ือสาธารณประโยชน์ของชาวมุสลิม

และตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินทันทีที่บิดาโจทก์อุทิศให้ โดยไม่จําต้องทําเป็นหนังสือและจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ โจทก์ไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่ และเป็นปัญห าเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยของ

ประชาชน แม้จําเลยท่ี 1 ที่ 2 และที่ 4 ถึงท่ี 10 ไม่ได้ยกขึ้นต่อสู้ไว้ในคําให้การ ศาลก็ยกขึ้นวินิจฉัยได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2524-2525/2543 
  ที่ดินที่จําเลยบุกรุกเป็นที่ดินที่ราษฎรใช้เก็บผักหักฟืนและเป็นทําเลเลี้ยงสัตว์ร่วมกัน

มาเป็นเวลาช้านานนับร้อยปี จึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304(2) ซึ่งไม่มี

กฎหมายบังคับให้ต้องขึ้นทะเบียนและออกเป็น พ.ร.ฎ. ก่อนขึ้นทะเบียนเป็นที่สาธารณประโยชน์ดังเช่น

ในกรณีของที่ดินรกร้างว่างเปล่าตามมาตรา  1304 (1) และ พ .ร.บ. ว่าด้วยการหวงห้ามที่ดินรกร้าง

ว่างเปล่า อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินฯ แต่อย่างใด 
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  แม้หนังสือที่นายอําเภอมีไปถึงสารวัตรใหญ่มิได้ปิดอากรแสตมป์ตามประมวลรัษฎากร

ไม่อาจใช้เป็นพยานหลักฐานในคดีแพ่งได้ก็ตามแต่ไม่มีบทกฎหมายใดบัญญัติห้ามมิให้รับฟังเอกสาร

เช่นว่านั้นเป็นพยานหลักฐานในคดีอาญาดว้ย ศาลย่อมรับฟังเอกสารดังกล่าวได้ตาม ป.วิ.อ. มาตรา 226 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2970/2543 
  เมื่อที่ดินพิพาทตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินสําหรับพลเมืองใช้

ร่วมกัน ย่อมมีผลทันทีโดยไม่ต้องจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชน์อีกและจะโอนแก่กันโดยทางนิติกรรม

มิได้ เว้นแต่อาศัยอํานาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา ฉะนั้น แม้จําเลยจะซื้อจากการ

ขายทอดตลาดของศาลก็ไม่ได้รับความคุ้มครองและไม่ได้กรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาท 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4553/2543 
  ที่ดินพิพาทตัง้อยู่ในเขตที่ราชพัสดุซึ่งมีหนงัสือสําคัญสําหรับที่หลวงออกไว้ตั้งแต่ปี 2480 

จ. ผู้แจ้งการครอบครองท่ีดินพิพาทแจ้งแต่นายอําเภอว่าได้ที่ดินนี้มาโดยปกครองตั้งแต่ปี 2482 ซึ่งแม้

ฟังเป็นจริงก็เป็นเวลาภายหลังจากการออกหนังสือสําคัญสําหรับที่หลวงดังกล่าวแล้ว ดังนั้น จ . จึงไม่มี

สิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท การที่จําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทโดยซื้อต่อจาก ส . ผู้ซื้อที่ดินจาก จ . 

แม้จะครอบครองนานเพียงใดก็หาทําให้เกิดสิทธิครอบครองแต่อย่างใดไม่ เมื่อจําเลยไม่มีพยานหลักฐาน

มาแสดงให้เช่ือได้ว่ามีการครอบครองท่ีดินพิพาทก่อนมีประกาศหวงห้ามที่ดิน จึงต้องฟังว่าจําเลยไม่มีสิทธิ

ในที่ดินพิพาท 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 998/2544 
  เดิมทางพิพาทรวมอยู่ในที่ดินแปลงใหญ่ของ ก . แล้ว ก. แบ่งให้บุตรแยกครอบครอง

เป็นส่วนสัด บุคคลทั่วไปได้ใช้ทางพิพาทเดินออกสู่ทางสาธารณะเป็นเวลานานกว่า 10 ปีโดยไม่มีการหวงห้าม

ทางดังกล่าวจึงเป็นทางสาธารณะโดยปริยาย อันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพยส์ินสําหรับ

พลเมืองใช้ร่วมกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 (2) โดยไม่จําต้องมีการจดทะเบียนยกให้เป็นทางสาธารณะ

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่
  โจทก์เพียงแต่ขอให้บังคับจําเลยรื้อรั้วคอนกรีตที่รุกล้ําออกจากทางสาธารณะและทําให้

ทางอยู่ในสภาพเดิมเท่านั้น ไม่ได้มีคําขอให้มีระยะถอยร่นจากแ นวรั้วนั้น คําพิพากษาศาลล่างทั้งสอง   

ที่พิพากษาว่า โดยให้มีระยะถอยร่นจาแนวรั้วดังกล่าวเป็นระยะ 75 เซนติเมตร ให้เสมอกับแนวชายคา

หน้าบ้านที่ปลูกอยู่ติดกับรั้วคอนกรีตของจําเลย จึงเป็นการพิพากษาเกินไปกว่าหรือนอกจากที่ปรากฏ

ในคําฟ้อง ไม่ชอบด้วย ป.วิ.พ. มาตรา 142 วรรคหนึ่ง ซึ่งเป็นปัญหาข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบ

เรียบร้อยของประชาชน แม้ไม่มีคู่ความฝ่ายใดฎีกา ศาลฎีกาเห็นสมควรแก้ไขให้ถูกต้อง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2004/2544 

  เมื่อโจทก์ได้บริจาคที่ดินให้เป็นถนนสาธารณะจึงต้องถือว่าท่ีดินตกเป็นสาธารณสมบัติของ

แผ่นดินประเภททรัพยส์ินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกันแล้วตาม  ป.พ.พ.  มาตรา 1304 (2) และมาตรา 1305  

และโอนแก่กันมิได้เว้นแต่อาศัยอํานาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา นอกจากนี้สภาพ

ความเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่อาจสูญสิ้นไปเฉพาะการไม่ได้ใช้ตามวัตถุประสงค์ที่ขอบริจาค  

แม้โจทก์ไดก้ลับเข้าครอบครองใช้ประโยชน์ที่ดินพิพาทที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินดังกล่าวแล้ว
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นานเพียงใดก็ไม่ทําให้กรรมสิทธิ์ตกไปเป็นของโจทก์ได้อีก  เพราะตามมาตรา  1306 บัญญัติห้ามมิให้

ยกอายุความข้ึนต่อสู้กับแผ่นดินในเรื่องทรัพยส์ินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
  การที่มีผู้จัดการมรดกอยู่ไม่ทําให้สิทธิของทายาทท่ีจะดําเนินการเพื่อรักษาผลประโยชน์

ของกองมรดกเสียไป  ทายาทผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดกมีสิทธิฟ้องคดีได้  โดยไม่จําต้องให้ผู้จัดการมรดก

เป็นผู้ฟ้องคดีเสมอไป 
  ศาลช้ันต้นกําหนดค่าทนายความให้โจทก์ใช้แก่จําเลยสูงมาก  เม่ือพิจารณาถึงสาเหตุท่ีทําให้

เกิดการฟ้องคดีนี้ขึ้น  เป็นเพราะฝ่ายจําเลยมีส่วนปล่อยปละละเลยไม่ใช้ประโยชน์ที่ดินพิพาทในเวลา

อันสมควรและโจทก์ไม่ได้ที่ดินพิพาทคืน  จึงเห็นสมควรให้ค่าฤชาธรรมเนียมตกเป็นพับทั้งสามศาล 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2366/2544 
  พ. ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทซึ่งเป็นที่ดินที่ถูกเวนคืนกับนายอําเภอภาษีเจริญ

และรับเงินค่าทดแทนไปครบถ้วนแล้ว โดยสัญญาจะซื้อจะขายมีข้อความว่า พ. ผู้ขายตกลงขายที่ดินให้แก่

ผู้ซื้อเพื่อจัดสร้างถนนโดยจะนําโฉนดไปขอรังวัดแบ่งแยกเป็นที่ดินสาธารณะและให้ผู้ซื้อมีสิทธิเข้าดูแล

สถานที่ได้ทันทีนับแต่วันทําสัญญา เห็นได้ชัดเจนว่า พ. มีเจตนาขายท่ีดินพิพาทเพื่อให้ก่อสร้างถนนสาธารณะ

โดยให้ยอมสร้างได้ทันที ที่ดินพิพาทจึงตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่พลเมืองใช้ประโยชน์ร่วมกัน

ทันทีนับแต่วันทําสัญญา แม้ภายหลังจะไม่ได้มีการจดทะเบียนโอนกันก็ตาม ท่ีดินพิพาทจึงจะโอนให้แก่กัน

มิได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1305 การที่ พ . แบ่งแยกโฉนดที่ดินพิพาทออกเป็นชื่อของ พ . แล้วมีการ

โอนต่อให้ อ. และ อ. นําไปขายฝากให้แก่ น. แล้ว น. โอนให้แก่โจทก์ ผู้รับโอนต่อๆ มารวมท้ังโจทก์ 

ก็หาได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทของ พ. ไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 9132/2544 
  ทีน่าพิพาทอยู่ในเขตป่าสงวนแห่งชาติและทางราชการยังมิได้จัดให้เป็นที่ทํากินของราษฎร 

จึงเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินซึ่งสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 การที่ พ. เข้ามา

ครอบครองทํานาในที่ดินพิพาทก็เพียงแต่ถือว่า พ. มีสิทธิในที่นาพิพาทดีกว่าบุคคลอืน่ แต่ พ.ร.บ. ป่าสงวน

แห่งชาติฯ ห้ามมิให้บุคคลใดยึดถือครอบครองทําประโยชน์หรืออยู่อาศัยในที่ดินในเขตป่าสงวนแห่งชาติ 

พ. จึงยกเอาการครอบครองของตนใช้ยันต่อรัฐไม่ได้ ดังนั้น แม้ พ. จะครอบครองหรือทํานาพิพาทนานเท่าใด

ก็ไม่ได้สิทธิในนาพิพาทตามกฎหมาย ท้ังยังอาจถูกฟ้องรอ้งขอให้ลงโทษตาม พ.ร.บ. ป่าสงวนแห่งชาติฯ 

อีกด้วย จึงไม่ได้สิทธิครอบครองท่ีนาพิพาทโดยชอบด้วยกฎหมาย ฉะนั้น แม้จําเลยจะเข้าไปไถนาและ

ปลูกข้าวในที่นาพิพาทก็ไม่เป็นการรบกวนการครอบครองท่ีอสังหาริมทรัพย์ของ พ. อันจะเป็นความผิด

ฐานบุกรุกตาม ป.อ. มาตรา 362,365 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 244/2545 
  ทรัพย์สินของแผ่นดินจะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่ขึ้นอยู่กับสภาพของ

ตัวทรัพย์นั้นว่าราษฎรได้ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน เม่ือที่ดินพิพาท

เป็นส่วนหนึ่งของท่ีดินสาธารณประโยชน์ที่ราษฎรใช้ประโยชน์ร่วมกัน ที่ดินพิพาทจึงเป็นทรัพย์สินของ

แผ่นดินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน แม้ทางราชการจะไม่ได้ทําหลักฐานหรือขึ้นทะเบียนไว้ ที่ดินพิพาท   

ก็ยังคงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินตามกฎหมาย ที่ไม่อาจยกอายุความข้ึนต่อสู้กับแผ่นดินและไม่อาจ

โอนให้แก่กันได้ เว้นแต่จะอาศัยอํานาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3314/2545 
  จําเลยเข้าไปยึดถือครอบครองคลองสาธารณะอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ประชาชน

ใช้ร่วมกัน โดยใช้เสาคอนกรีตปักปิดขวางช่วงปากคลอง 3 ต้น และถัดจากปากคลองอีก 3 ต้น ทําให้

ประชาชนทั่วไปไม่สามารถใช้ประโยชน์สัญจร ไปมาในคลองเพ่ือออกสู่แม่น้ําได้ การกระทําของจําเลย 

จึงเป็นความผิดฐานยึดถือครอบครองสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่พลเมืองใช้ร่วมกัน และฐานทําให้

เสียทรัพย์ที่ใช้และมีไว้เพื่อสาธารณประโยชน์ อันเป็นการกระทํากรรมเดียวผิดต่อกฎหมายหลายบท 

เมื่อลงโทษฐานทําให้เสียทรัพย์ที่ใช้และมีไว้เพื่อสาธารณประโยชน์ตาม ป.อ. มาตรา 360 ซึ่งเป็นบทที่มี

โทษหนักที่สุดแล้วจึงไม่อาจอาศัยบทเบาตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 108 ทวิ วรรคสอง มาบังคับให้จําเลย

และบริวารออกจากบริเวณที่จําเลยเข้าไปยึดถือครอบครองตามท่ีโจทก์ขอได้ เพราะ ป .อ. มาตรา 360 

มิได้บัญญัติข้อบังคับดังกล่าวได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3772-3775/2545 

  ที่ดินพิพาทอยู่ในเขตท่ีดินที่ประกาศให้เป็นที่หวงห้ามสําหรับประชาชนใช้เลี้ยงสัตว์

สาธารณประโยชน์ จึงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสําหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน การที่โจทก์ออกโฉนดที่ดิน

โดยอาศัยสิทธิจากการแจ้งการครอบครองภายหลั งประกาศดังกล่าว แม้โจทก์จะซื้อมาโดยสุจริตและ

โฉนดที่ดินยังไม่ถูกเพิกถอนก็ตาม ก็หาทําให้โจทก์มีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาท เม่ือโจทก์

มิได้ครอบครองอยู่ก่อนแล้วจําเลยเข้าแย่งจากโจทก์ จําเลยจึงมีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกว่าโจทก ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1340/2546 

  พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ มาตรา 36 ทวิ บัญญัติว่า บรรดาท่ีดินหรื อ

อสังหาริมทรัพย์ใดๆ ที่ ส.ป.ก. ได้มาตาม พ.ร.บ. นี้ หรือได้มาโดยประการอื่นที่มีวัตถุประสงค์เพื่อประโยชน์

ในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมไม่ให้ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุ และให้ ส.ป.ก. เปน็ผู้ถือกรรมสิทธิ์เพ่ือใช้

ในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม แสดงว่าท่ีดินใดอยู่ในเขตปฏิรูปที่ดินและผู้ครอบครองไม่สามารถ

แสดงสิทธิใดๆ ตามกฎหมาย ท่ีดินเหล่านั้นย่อมตกเป็นกรรมสิทธิ์ของ ส .ป.ก. ที่ดินที่โจทก์นํายึดอยู่ใน

เขตปฏิรูปที่ดิน ที่ดินแปลงดังกล่าวจึงถือว่าเป็นของรัฐตาม ป. ที่ดินฯ มาตรา 2 ซึ่ง พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินฯ 

ให้อํานาจ ส .ป.ก. นําไปดําเนินการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได้ตามมาตรา 8 กรรมสิทธิ์ในที่ดิน  
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จึงเป็นของ ส .ป.ก. หาใช่ของจําเลยที่ 1 ที่โจทก์จะมีสิทธินํายึดไม่ ทั้งยังถือเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน   

ที่ห้ามยึดตามบทบัญญัติแห่ง ป .พ.พ. มาตรา 1307 อีกด้วย เมื่อที่ดินแปลงดังกล่าวยังอยู่ระหว่างการ

ดําเนินการปฏิรูป แม้จําเลยท่ี 1 จะเป็นผู้ถือครองแต่ก็หาใช่ว่าจําเลยท่ี 1 จะได้สิทธิในที่ดินไม่ เพราะเป็นเรื่อง

ในอนาคต โจทก์จึงไม่มีสิทธิท่ีจะร้องขอให้ยึดทรัพย์ท่ีดินแปลงดังกล่าวมาขายทอดตลาดเพื่อชําระหนี้โจทก์ 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2744/2546 

  จําเลยปลูกบ้านในที่ดินพิพาทที่เช่าจากโจทก์ ต่อมาท่ีดินพิพาทใต้อาคารบ้านที่จําเลย

ปลูกสร้างถูกน้ํากัดเซาะเป็นเหตุให้ตลิ่งพังทลายลงสู่แม่น้ําที่ดินพิพาทกลายสภาพเป็นที่ชายตลิ่งโดยที่

จําเลยยังคงทําสัญญาเช่าที่ดินพิพาทกับโจทก์ตลอดมา ซึ่งโจทก์ก็ยังคงสงวนสิทธิแห่งความเป็นเจ้าของ

ที่ดินพิพาทโดยเก็บเกี่ยวผลประโยชน์เป็นค่าเช่าท่ีดินพิพาทอยู่ มิได้ปล่อยทิ้งให้เป็นที่ชายตลิ่งที่ประชาชน

ทั่วไปจะเข้ามาใช้ประโยชน์ร่วมกันได้ ดังนั้น ท่ีดินพิพาทจึงมิใช่ท่ีชายตลิ่งอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 (2) เมื่อสัญญาเช่าท่ีดินพิพาทสิ้นสุดลงและล่วงเลยเวลาที่โจทก์ผ่อนผันให้

จําเลยอยู่ในที่ดินพิพาทได้ จําเลยจึงไม่มีสิทธิที่จะอยู่ในที่ดินพิพาทของโจทก์อีกต่อไป โจทก์มีสิทธิฟ้อง

ขับไล่จําเลยได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1014/2547 
  ขณะที่ ต. บิดาโจทก์เข้าจับจองครอบครองท่ีดินตาม ส.ค.1 ซึ่งมีที่ดินพิพาทรวมอยู่ด้วยนั้น 

ที่ดินพิพาทเป็นที่ดินรกร้างว่างเปล่าที่ทางราชการได้ประกาศสงวนไว้ใช้ในราชการอันเป็นสาธารณสมบัติ

ของแผ่นดินแล้ว ต . จะอ้างการครอบครองท่ีดินพิพาทขึ้นใช้ยันต่อแผ่นดินมิได้ โจ ทก์ซึ่งเป็นทายาท

ผู้รับมรดกที่ดินจาก ต. จึงอ้างการครอบครองท่ีดินพิพาทขึ้นใช้ยันต่อแผ่นดินมิได้ด้วยเช่นเดียวกัน 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1768/2548 

  แม้คลองมหาชัยจะมีเข่ือนกั้นอยู่บริเวณปากคลอง แต่มิได้ปิดกั้นตลอดเวลาเป็นการปิดกั้น

เพื่อป้องกันน้ําทะเลหนุน คลองมหาชัยยั งเป็นคลองท่ีประชาชนใช้ในการสัญจรไปมาอยู่ในปัจจุบัน     

จึงเป็นทางสาธารณะตามความหมายของ ป .พ.พ. มาตรา 1349 การที่ปัจจุบันประชาชนส่วนใหญ่มิได้

ใช้เป็นทางสัญจรทางน้ํา เนื่องจากไม่สะดวกเท่าการสัญจรทางบก หาได้ทําให้คลองมหาชัยสิ้นสภาพ

การเป็นทางสาธารณะไปไม่ เม่ือที่ดิ นของโจทก์ทั้งสองอยู่ติดคลองมหาชัย ซึ่งเป็นทางสาธารณะอยู่แล้ว 

โจทก์ทั้งสองจึงไม่มีสิทธิเรียกให้จําเลยเปิดทางพิพาทเป็นทางจําเป็นได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2385/2548 

  เดิมท่ีดินโฉนดเลขท่ี 5906 พร้อมตึกแถวสองช้ันรวม 12 คูหา เป็นกรรมสิทธิ์ของ จ . 

เมื่อปี 2475 กรุงเทพมหานครได้เวนคืนที่ดินบริเวณดังกล่าวเป็นเหตุให้ที่ดินส่วนหนึ่งของท่ีดินโฉนด

เลขท่ี 5906 พร้อมตึกแถวสองช้ันห้องเลขท่ี 185 บางส่วน ซึ่งตั้งอยู่บนที่ดินดังกล่าวถูกเวนคืนไปอยู่

ในแนวเขตของถนนแก้ว ซึ่งอยู่ในความดูแลของกรุงเทพมหานคร แต่กรุงเทพมหานครก็มิได้ให้ผู้ถูกเวนคืน

ดําเนินการรื้อถอนตึกแถวสองช้ันเลขท่ี 185 ในส่วนที่ตั้งอยู่บนที่ดินที่ถูกเวนคืนและส่งมอบการครอบครอง

ที่ดินแต่อย่างใด เม่ือโจทก์ทั้งสองซื้อที่ดินโฉนดเลขท่ี 5906 พร้อมตึกแถวสองช้ันรวม 12 คูหา จาก น . 

ผู้รับมรดกของ จ . โจทก์ทั้งสองย่อมได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินโฉนดที่ดินดังกล่าวเฉพาะส่วนที่เหลือจากการ

เวนคืนและกรรมสิทธิ์ในตึกแถวสองช้ันรวม 11 คูหา กับตึกแถวสองช้ันเลขท่ี 185 ที่จําเลยท้ังสองเช่า
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จาก น . ด้วย การที่กรุงเทพมหานครยังมิได้ดําเนินการฟ้องขับไล่โจทก์ทั้งสองให้รื้อถอนตึกแถวสองช้ัน

เลขท่ี 185 ที่ปลูกสร้างบนที่ดินในส่วนที่ถูกเวนคืนซึ่งล้ําไปอยู่ในแนวเขตของถนนแก้วอันเป็นถนนสาธารณะ 

โจทก์ทั้งสองในฐานะผู้รับโอนสิทธิการเช่าจาก น. ผู้ให้เช่าเดิมและได้บอกเลิกการเช่าโดยชอบแล้ว ย่อมมี

อํานาจฟ้องจําเลยทั้งสองเป็นคดีนี้ได ้
 

ที่งอกริมตลิ่ง 

  มาตรา 1308 ที่ดินแปลงใดเกิดที่งอกริมตลิ่ง ที่งอกย่อมเป็นทรัพย์สินของเจ้าของท่ีดิน

แปลงนั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5345/2546 
  พันตํารวจโท ส. โอนขายท่ีดินอันเป็นที่ดินแปลงเดิมที่เกิดที่งอกให้แก่บริษัท บ. ตั้งแต่

ยังไม่ได้รับโฉนดของท่ีงอกที่ขอออกไว้ โดยขณะที่โอนที่ดินแปลงเดิม ท่ีงอกริมตลิ่งเริ่มเกิดมีข้ึนแล้ ว 

การเกิดมีท่ีงอกขึ้นมาในที่ดินย่อมจะต้องเป็นไปตาม ป.พ.พ. มาตรา 1308 เมื่อที่ดินแปลงที่เกิดที่งอก

ได้โอนให้บริษัท บ . ไปแล้วด้วยความสมัครใจของพันตํารวจโท ส . ที่ดินส่วนที่เป็นที่งอกย่อมตกติดไป

เป็นของผู้ซื้อโดยผลของมาตรา 1308 พันตํารวจโท ส. จึงพ้นจากการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดินทั้งหมด  

ที่เคยมีอยู่ ท้ังท่ีดินแปลงเดิมที่เกิดมีที่งอกและที่ดินส่วนที่เป็นที่งอกไปจนหมดสิ้น แม้ว่าพันตํารวจโท ส. 

จะได้ขอออกโฉนดที่ดินส่วนที่เป็นที่งอกค้างไว้ แล้วต่อมาได้มีการออกโฉนดสําเร็จบริบูรณ์เป็นชื่อของ

พันตํารวจโท ส. ก็ไม่ทําให้พันตํารวจโท ส. ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินส่วนที่เป็นที่งอกนั้นไป และไม่มีอํานาจ

ที่จะขายที่ดินส่วนที่เป็นที่งอกให้โจทก์ โจทก์ซึ่งเป็นผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีไปกว่าพันตํารวจโท ส. ผู้โอน 
 

การปลูกสร้างโรงเรือนรุกล้ า 

  มาตรา 1310 บุคคลใดสร้างโรงเรือนในที่ดินของผู้อื่นโดยสุจริตไซร้ ท่านว่าเจ้าของท่ีดิน

เป็นเจ้าของโรงเรือนนั้นๆ แต่ต้องใช้ค่าแห่งท่ีดินเพียงที่เพ่ิมข้ึนเพราะสร้างโรงเรือนนั้นให้แก่ผู้สร้าง 

  แต่ถ้าเจ้าของท่ีดินสามารถแสดงได้ว่า มิได้มีความประมาทเลินเล่อจะบอกปัดไม่ยอมรับ

โรงเรือนนั้นและเรียกให้ผู้สร้างรื้อถอนไป และทําที่ดนิให้เป็นตามเดิมก็ได้ เว้นไว้แต่ถ้าการนี้จะทําไม่ได้

โดยใช้เงินพอสมควรไซร้ ท่านว่าเจ้าของท่ีดินจะเรียกให้ผู้สร้างซื้อที่ดินทั้งหมดหรือแต่บางส่วนตาม

ราคาตลาดก็ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2141/2542 
  ที่ดินของโจทก์และของจําเลยที่ 1 อยู่ติดกันเป็นที่ดินว่างเปล่า  ไม่มีรั้วหรือเครื่องหมาย

แสดงแนวเขตไว้ การที่จําเลยท้ังสองปลูกสร้างอาคารพิพาทลงในที่ดินของจําเลยที่ 1 โดยเพิกเฉยไม่ตรวจสอบ

แนวเขตท่ีดินด้านที่ติดต่อกับที่ดินของโจทก์ให้แน่นอนเสียก่อน จึงเป็นการกระทําท่ีส่อแสดงถึงความ  

ไม่รอบคอบและประมาทเลินเล่อนอกจากนี้ในการยื่นคําขออนญุาตก่อสร้างอาคารพิพาทต่อเทศบาลก็ไม่

ปรากฏหลักฐานสําเนาโฉนดที่ดินและบัตรประจําตัวประชาชน คงมีแต่หนังสือให้ความยินยอมให้ก่อสร้าง 
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ของโจทก์ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินข้างเคียงเท่านั้น  ซึ่งปรากฏว่าลายมือชื่อของโจทก์เป็นลายมือชื่อปลอม

พฤติการณ์ดังกล่าวแสดงว่าจําเลยท้ัง สองรู้หรือควรจะรู้แต่ต้นแล้วว่าอาคารพิพาทรุกล้ําเข้าไปในที่ดิน

ของโจทก์ ถือได้ว่าจําเลยท้ังสองก่อสร้างอาคารพิพาทรุกล้ําเข้าไปในที่ดินของโจทก์โดยไม่สุจริต โจทก์จึงมีสิทธิ

ขอให้จําเลยทั้งสองรื้อถอนอาคารพิพาทได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3685-3686/2546 
  เดิมท่ีดินของโจทก์และของจําเลยท่ี 4 และที่ 5 ต่างเป็นกรรมสิทธิ์ของบริษัท ด. ต่อมา

บริษัท ด. ได้ปลูกสร้างอาคารพาณิชย์ จํานวน 11 คูหา ด้านหลังอาคารมีกําแพงรั้วคอนกรีตเสริมเหล็ก

สูงประมาณ 2 เมตร กั้นยาวตลอดทั้ง 11 คูหา จําเลยที่ 4 ซื้ออาคารพาณิชย์เมื่อปี 2525 จําเลยที่ 5 

ซื้ออาคารพาณชิย์เม่ือปี 2536 หลังจากซื้ออาคารแล้ว จําเลยที่ 4 และที่ 5 ได้ต่อเติมรั้วคอนกรีตเดิม

ซึ่งอยู่นอกโฉนดที่ดินที่ซื้อมาให้สูงข้ึนและมุงหลังคาเป็นส่วนหนึ่งของตัวอาคาร ส่วนโจทก์ซื้อที่ดินมา

เมื่อปี 2537 ซึ่งมีเนื้อที่ครอบคลุมรั้วคอนกรีตทั้งหมด ในกรณีรั้วคอนกรีตที่ได้ มีการก่อสร้างไว้แล้ว

เดิมไม่มีบทกฎหมายมาตราใดที่จะยกขึ้นมาปรับแก่คดีได้โดยตรง ในการวินิจฉัยคดีจึงต้องอาศัยเทียบ

บทกฎหมายที่ใกล้เคียงอย่างยิ่งตามมาตรา 4 แห่ง ป .พ.พ. มาตรา 1310 ประกอบมาตรา 1314 

ซึ่งบัญญัติให้โจทก์เจ้าของท่ีดินเป็นเจ้าของสิ่งก่อสร้างคือรั้วคอนกรีต โจทก์จึงเป็นเจ้าของรั้วคอนกรีตเดิม 

ส่วนรั้วคอนกรีตที่ต่อเติมให้สูงข้ึนและสิ่งปลูกสร้างด้านหลังอาคารพาณิชย์ของจําเลยที่ 4 และที่ 5 ที่ต่อเติม

ขึ้นภายหลังไม่ใช่การสร้างโรงเรือน รุกล้ําเข้าไปในที่ดินของผู้อื่น หรือสร้างโรงเรือนหรือสิ่งก่อสร้างอื่น

ในที่ดินของผู้อื่น แม้จําเลยที่ 4 และที่ 5 จะกระทําไปโดยสุจริต จําเลยที่ 4 และที่ 5 ก็ไม่มีสิทธิใช้ที่ดิน

ของโจทก์ได้ ไม่ต้องด้วย ป.พ.พ. มาตรา 1312 และมาตรา 1310 ประกอบมาตรา 1314 จําเลยที่ 4 

และที่ 5 จึงต้องรื้อออกไป 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3819/2547 
  ทรัพย์สินส่วนที่เป็นสินสมรสอันเป็นกรรมสิทธิ์รวมระหว่างโจทก์และจําเลย มีเพียงตึกแถว 

2 หลัง การจะให้ขายทอดตลาดที่ดินทั้งแปลงพร้อมสิ่งปลูกสร้างทั้งหมด ซึ่งมีบ้านพักอันเป็นสินส่วนตัว

ของจําเลยอยู่อีก 1 หลัง ย่อมเป็นการไม่ชอบ เพราะทรัพย์สินส่วนใหญ่เป็นสินส่วนตัวของจําเลย ไม่ใช่

กรรมสิทธิ์รวม แต่หากจะให้ขายทอดตลาดเฉพาะตึกแถว 2 หลังท่ีเป็นสินสมรสแล้วนําเงินมาแบ่งกัน

ก็คาดหมายได้ว่าจะไม่มีผู้ซื้อ หรือถึงขายได้ก็จะได้ราคาที่ไม่เหมาะสม เพราะผู้ซื้อไม่มีสิทธิในที่ดิน  

จึงเห็นควรแบ่งทรัพย์โดยให้ตึกแถว 2 หลัง ที่เป็นสินสมรส เป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยซึ่งเปน็เจ้าของท่ีดิน 

และนําค่าแห่งท่ีดินที่เพ่ิมข้ึนถือเป็นสินสมรสอันจะต้องนํามาแบ่งให้แก่โจทก์ตามส่วนตาม ป.พ.พ. มาตรา 1310 

ประกอบมาตรา 1364 
 
การซื้อทรัพย์สินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามค าสั่งศาล 

  มาตรา 1330 สิทธิของบุคคลผู้ซื้อทรัพย์สินโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล 

หรือคําสั่งเจ้าพนักงานรักษาทรัพย์ในคดีล้มละลายนั้น ท่านว่ามิเสียไป ถึงแม้ภายหลังจะพิสูจน์ได้ว่า

ทรัพย์สินนั้นมิใช่ของจําเลย หรือลูกหนี้โดยคําพิพากษา หรือผู้ล้มละลาย 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 7822/2547 
  การพิจารณาเรื่องอํานาจฟ้องต้องพิจารณาในขณะที่โจทก์ยื่นคําฟ้องต่อศาล โจทก์ประมูล

ซื้อทรัพย์พิพาทจากการขายทอดตลาดของเจ้าพนักงานบังคับคดีตามคําสั่งศาล  ดังนั้น นับแต่เจ้าพนักงาน

บังคับคดีผู้ทอดตลาดแสดงความตกลงด้วยการเคาะไม้ โจทก์ย่อมมีสิทธิในทรัพย์พิพาทโดยบริบูรณ์

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1330 อันเป็นกฎหมายสารบัญญัติ แม้ภายหลังการขายทอดตลาด จําเลยได้ยื่นคําร้อง

คัดค้านการขายทอดตลาดตาม ป.วิ.พ. มาตรา 309 ทวิ ซึ่งเป็นกฎหมายวิธีสบัญญัติและคดีอยู่ในระหว่าง

การพิจารณาของศาลก็ตาม คงเป็นเพียงการร้องขอเพิกถอนการขายทอดตลาดเท่านั้น หาใช่เรื่องการ

ขายทอดตลาดตกเป็นโมฆะไม่ และตราบใดที่ศาลยังมิได้มีคําพิพากษาหรือคําสั่งเพิกถอนการขายทอดตลาด

สิทธิของโจทก์ในทรัพย์พิพาทก็ยังคงบริบูรณ์อยู่ คําร้องขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดตามบทบัญญัติ

แห่งกฎหมายวิธีสบัญญัติของจําเลยไม่กระทบต่อสิทธิของโจทก์ตามกฎหมายสารบัญญัติ จําเลยไม่มีสิทธิใดๆ 

ในทรัพย์พิพาทอีกต่อไป เม่ือโจทก์บ อกกล่าวให้จําเลยและบริวารออกไปจากทรัพย์พิพาท และจําเลย

เพิกเฉยโจทก์จึงมีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลยออกไปจากทรัพย์พิพาท และเรียกค่าเสียหายจากการเพิกเฉย

ไม่ออกไปจากทรัพย์พิพาทซึ่งเป็นการละเมิดต่อโจทก์ด้วย 
 
เจ้าของกรรมสิทธิ์ 

  มาตรา 1336 ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจําหน่าย

ทรัพย์สินของตนและได้ซึ่งดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของตน

จากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบ

ด้วยกฎหมาย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 386/2541 

  โจทก์ผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ย่อมมีสิทธิขอให้พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจแก้ไขโฉนดที่ดิน

ของโจทก์ที่ได้ออกไปโดยคลาดเคลื่อนให้ถูกต้องตามความเป็นจริงได้โดยไม่มีกําหนดอายุความ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 9870/2544 
  บ้านจําเลยเฉพาะส่วนที่ยังพิพาทกันปลูกอยู่ในที่ดินริมคลองเชียงรากใหญ่อันเป็นที่สาธารณะ 

ไม่ได้ปลูกอยู่ในที่ดินโจทก์ แม้บ้านและสิ่งก่อสร้างของจําเลยจะบังหน้าที่ดินโจทก์ที่จะออกสู่คลองสาธารณะ

มีความยาวถึง 16 เมตร แต่โจทก์ยังคงเหลือที่ดินติดคลองดังกล่าวซึ่งไม่ถูกบัง สามารถออกสู่คลองดังกล่าว

ได้มีความยาว 9.5 เมตร โดยเฉพาะอย่างยิ่งขณะยื่นฟ้อง โจทก์ยังไม่ได้ปลูกบ้านในที่ดินของโจทก์  

คงปล่อยที่ดินไว้ให้หญ้าข้ึนรก ไม่ได้ทําประโยชน์อย่างใด ส่วนจําเลยปลูกบ้านอยู่ในที่ดินดังกล่าวมาประมาณ 

20 ปีแล้ว ตามสภาพดังกล่าวยังถือไม่ได้ว่าการที่จําเลยปลูกบ้านอยู่ในที่ดินริมคลองเชียงรากใหญ่อันเป็น

ที่สาธารณะเป็นเหตุให้โจทก์ได้รับความเสียหายเป็นพิเศษหรือเดือดร้อนเกินที่ควรคิดหรือคาดหมายได้ว่า

จะเป็นไปตามปกติและเหตุอันสมควร ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1337 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 4050/2545 
  ศาลฎีกาได้มีคําวินิจฉัยเกี่ยวกับถนนทั้ง 6 สาย ในศูนย์การค้าของจําเล ยที่ 1 ว่าไม่ใช่

ทางสาธารณะ ถนนทั้ง 6 สาย ยังคงเป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยที่ 1 ซึ่งมีอํานาจจัดการใช้สอยดําเนินการ

เกี่ยวกับถนนดังกล่าวได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336 แม้ถนนทั้ง 6 สาย จะเป็นภาระจํายอมตามประกาศ

ของคณะปฏิวัติฯ ข้อ 30 วรรคหนึ่ง แต่เสียงส่วนใหญ่ในการประชุมผู้อยู่อาศัยในศูนย์การค้า ตกลงให้

จําเลยที่ 1 จัดการจราจรในศูนย์การค้า หลังจากจําเลยที่ 1 ก่อสร้างป้อมยามและเหล็กกั้นทางเข้าออก

โดยมีพนักงานเก็บเงินค่าจอดรถแล้ว จําเลยที่ 1 แจกสติ๊กเกอร์สําหรับติดรถยนต์และรถจักรยานยนต์

แก่เจ้าของอาคารพาณิชย์ทุกคูหา สติ๊กเกอร์ดังกล่าวส ามารถใช้เข้าออกได้ทุกทางตลอดเวลาโดยสะดวก

และไม่ต้องเสียเงินค่าจอดรถแต่ประการใด และแม้ประกาศของคณะปฏิวัติฯ ข้อ 30 วรรคหนึ่ง จะกําหนด  

ให้เป็นหน้าที่ของผู้จัดสรรที่ดินที่จะต้องบํารุงรักษาสาธารณูปโภคแต่ก็ไม่ได้หมายความว่าจําเลยท่ี 1   

จะหารายได้จากสาธารณูปโภคดังกล่าวเพ่ือเป็นค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาไม่ได้ เพียงแต่ต้องไม่เป็นเหตุ

ให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก นับได้ว่าจําเลยท่ี 1 ให้ใช้ภาระจํายอมเพื่อ

ประโยชน์แก่ที่ดินทุกแปลงในศูนย์การค้าเท่าท่ีจําเป็นตามสมควรแล้ว การกระทําของจําเลยที่ 1 จึงไม่

เป็นการกระทําละเมิดต่อโจทก์ และไม่ทําให้การใช้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 771/2547 
  แม้ที่ดินพิพาทจะเป็นถนนและทะเลสาบซึ่งจัดแบ่งไว้เป็นสาธารณูปโภคอันต้องตกอยู่ใน

ภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร ซึ่งผู้จัดสรรที่ดินคือจําเลยที่ 1 มีหน้าที่บํารุงรักษากิจการดังกล่าว

ให้คงสภาพดังเช่นที่ได้จัดทําขึ้นตลอดไปและจะกระทําการใดๆ อันเป็นเหตุให้ประโยชน์แก่ภาระจํายอม

ลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้ตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง และ ป.พ.พ. 

มาตรา 1390 แต่จําเลยที่ 1 ยังคงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท เพียงแต่จําเลยที่ 1 ซึ่งเป็น

เจ้าของท่ีดินพิพาทอันเป็นภารยทรัพย์จะกระทําการใดๆ ให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อม

ความสะดวกไม่ได้ จําเลยที่ 1 ย่อมมีสิทธิใช้สอยและจําหน่ายที่พิพาทได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1336 

ถึงแม้ว่าจะมีการโอนที่พิพาทไปเป็นของผู้ใดก็ตาม ภาระจํายอมย่อมตกติดไปกับที่พิพาทเสมอ ไม่ทําให้

ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกไม่ได้ จําเลยที่ 1 ย่อมมีสิทธิใช้สอยและจําหน่าย

ที่พิพาทได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336 ถึงแม้ว่าจะมีการโอนที่พิพาทไปเป็นของผู้ใดก็ตาม ภาระจํายอม

ย่อมตกติดไปกับที่พิพาทเสมอ ไม่ทําให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกแต่ประการใด 

การโอนที่พิพาทเป็นทางสาธารณประโยชน์ย่อมเป็นการโอนโดยมีอํานาจท่ีถูกต้องชอบด้วยกฎหมาย อีกทั้ง

ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ข้อ 30 วรรคหนึ่ง ยังบัญญัติให้จําเลยที่ 1 ซึ่งเป็นผู้จัดสรรที่ดิน  

มีอํานาจอุทิศที่พิพาทให้เป็นสาธารณประโยชน์ได้ แม้ก่อนที่จําเลยท่ี 1 จะโอนที่พิพาทเป็นทางสาธารณ-

ประโยชน์ จําเลยที่ 1 จะทําข้อตกลงและสัญญาให้โจทก์ที่ 1 กับพวกเข้าบริหารดูแลรักษาทรัพย์ท่ีพิพาท

ให้คงสภาพดังเช่นที่จัดทําขึ้นโดยตลอดไปก็หาใช่เป็นการยกกรรมสิทธิ์หรือยก ภาระจํายอมในที่พิพาท

ให้แก่โจทก์ที่ 1 กับพวกไม่ ข้อตกลงและสัญญาดังกล่าวเป็นเพียงก่อให้เกิดบุคคลสิทธิมีผลผูกพันเฉพาะ

คู่สัญญาเท่านั้น ไม่มีผลผูกพันบุคคลภายนอก โจทก์ที่ 1 กับพวก จึงหามีอํานาจฟ้องขอให้เพิกถอน

การโอนที่พิพาทไม ่
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 1888/2547 
  การใช้สทิธิฟ้องขับไล่ในฐานะเจ้าของทรัพย์ปกป้องทรัพย์สินของตนไม่ให้จําเลยซึ่งไม่มีสิทธิ

เข้าเกี่ยวข้องตาม ป.พ.พ. มาตรา 1336 ไม่มีกําหนดอายุความ ส่วนการเรียกค่าเสียหายฐานละเมิดตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 448 มีกําหนดอายุความ 1 ปี นับแต่วันที่ผู้ต้องเสียหายรู้ถึงการละเมิด และรู้ตัวผู้จะพึง

ต้องใช้ค่าสินไหมทดแทน และการนับอายุความตาม ป.พ.พ. มาตรา 193/12 ให้เริ่มนับแต่ขณะที่อาจ

บังคับสิทธิเรียกร้องได้เป็นต้นไป ดังนั้น เม่ือจําเลยทั้งสามอยู่ในที่ดินที่จําเลยที่ 1 นํามาขายฝากแก่โจทก์

มาโดยตลอด เม่ือครบกําหนดไถ่คืนแล้วจําเลยท่ี 1 ไม่ไถ่คืนและโจทกบ์อกกล่าวให้ออกไปจากที่ดินแล้ว 

จําเลยทั้งสามไม่ยอมออกไปจึงเป็นการอยู่โดยละเมิด ตราบใดที่จําเลยท้ังสามไม่ยอมออกไปจึงเป็นการ

อยู่โดยละเมิด ตราบใดที่จําเลยท้ังสามไม่ยอมออกไป การละเมิดก็ยังคงมีอยู่ คดีโจทก์จึงไม่ขาดอายุความ 
 
ทางจ าเป็น 

  มาตรา 1349 ที่ดินแปลงใดมีท่ีดินแปลงอื่นล้อมอยู่จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะ

ได้ไซร้ ท่านว่าเจ้าของท่ีดินแปลงนั้นจะผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะได ้
  ที่ดินแปลงใดมทีางออกได้ แต่เมื่อต้องข้ามสระ บึง หรือทะเล หรือมีท่ีชันอันระดับที่ดิน

กับทางสาธารณะสูงกว่ากันมากไซร้ ท่านว่าให้ใช้ความในวรรคต้นบังคับ 

  ที่และวิธีทําทางผ่านนั้นต้องเลือกให้พอควรแก่ความจําเป็นของผู้มีสิทธิจะผ่านกับทั้งให้

คํานึงถึงท่ีดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดท่ีจะเป็นได้ถ้าจําเป็น ผู้มีสิทธิจะผ่านจะสร้างถนนเป็น

ทางผ่านก็ได้ 

  ผู้มีสิทธิจะผ่านต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่เจา้ของท่ีดินที่ล้อมอยู่เพื่อความเสียหายอันเกิด

แต่เหตุที่มีทางผ่านนั้น ค่าทดแทนนั้นนอกจากค่าเสียหายเพราะสร้างถนน ท่านว่าจะกําหนดเป็นเงิน

รายปีก็ได ้
  มาตรา 1350  ถ้าท่ีดินแบ่งแยกหรือแบ่งโอนกันเป็นเหตุให้แปลงหนึ่งไม่มีทางออก 

ไปสู่ทางสาธารณะไซร้  ท่านว่าเจ้าของท่ี ดินแปลงนั้นมีสิทธิเรียกร้องเอาทางเดินตามมาตราก่อนได้ 

เฉพาะบนที่ดินแปลงท่ีได้แบ่งแยกหรือแบ่งโอนกันและไม่ต้องเสียค่าทดแทน 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7349/2541 

  เดิมโจทก์เคยใช้ทางเดินตามแนวริมคลองขวางออกไปสู่ถนนสาธารณะ แต่เม่ือทางดังกล่าว

ไม่มีสภาพเป็นทางแล้ว โจทก์จึ งเปลี่ยนมาใช้ทางพิพาทซึ่งเป็นทางในโครงการของจําเลย จําเลยก็กลับ

ก่อกําแพงปิดกั้นเสียอีก จึงต้องถือว่าท่ีดินของโจทก์มีที่ดินแปลงอื่นล้อมอยู่จนไม่มีทางออกถึงทางสาธารณะได้ 

ซึ่งโจทก์เจ้าของท่ีดินที่ถูกล้อมมีสิทธิผ่านทางพิพาทไปสู่ทางสาธารณะได้ ถึงแม้ทางออกซึ่งเป็นทางเดิมนั้น

จะไม่มีลักษณะดังบัญญัติไว้ตาม ป.พ.พ.มาตรา 1349 วรรคสอง กล่าวคือ ต้องข้ามสระ บึง หรือทะเล 

หรือมีท่ีชันอันระดับที่ดินกับทางสาธารณะสูงกว่ากันมากก็ตาม 
  ทางพิพาทเป็นทางจําเป็นและโจทก์มีสิทธิใช้ได้โดยชอบ โจทก์จึงไม่ได้กระทําละเมิดต่อ

จําเลย จําเลยไม่มีสิทธิเรียกค่าเสียหายจากโจทก์ แต่โจทก์ต้องใช้ค่าทดแทนให้แก่จําเลยเป็นเงินรายป ี
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  ทางจําเป็นเกิดขึ้นโดยผลของกฎหมาย ผู้มีสิทธิใช้ทางจําเป็นจึงต้องใช้โดยมีขอบเขต

ด้วยความระมัดระวังโดยคํานึงถึงผลเสียหายอันจะเกิดขึ้นแก่ผู้เป็นเจ้าของท่ีดินที่ถูกบังคับใช้ทางจําเป็นด้วย  

ปรากฏว่าเดิมโจทก์เคยใช้ทางเลียบริบคลองขวางมีความกว้างเพียง 1.50  เมตร การที่โจทก์มาขอใช้

ทางจําเป็นมีความกว้างถึง 2.50 เมตร  จึงเกินความจําเป็นไป สมควรกําหนดให้ทางพิพาทเป็นทางจําเป็น

มีความกว้าง 1.50 เมตรเท่าทางเดิม 
  ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1349 วรรคสี่ ท่ีระบุว่า ค่าทด แทนนั้นนอกจากค่าเสียหายเพราะ

สร้างถนน จะกําหนดเป็นเงินรายปีก็ได้นั้น หมายความว่า ผู้มีสิทธิใช้ทางจําเป็นอาจชําระค่าทดแทน

เป็นค่าเสียหายเพราะสร้างถนนครั้งเดียวหรืออาจชําระค่าทดแทนเป็นรายปีก็ได้ หาใช่ว่าเม่ือจําเลยได้รับ

ประโยชน์อย่างอื่นแล้วโจทก์ผู้ใช้ทางจําเป็นก็ไมต่้องชําระค่าทดแทนให้แก่จําเลยอีกไม ่

ค าพิพากษาฎีกาที่ 251/2542 
  โจทก์ฟ้องว่า ทางพิพาทบนที่ดินของจําเลยเป็นทางจําเป็นหรือทางจําเป็นอันตกเป็นภาระ

จํายอมแก่ที่ดินของโจทก์ เป็นคําฟ้องที่ให้ศาลเลือกวินิจฉัยเอาจากพยานหลักฐานที่คู่ความนําสืบว่าจะเป็น

ทางประเภทใด การที่ศาลอุทธรณ์ภาค 1 ฟังว่าทางพิพาทตกเป็นทางจําเป็นแก่ที่ดินของโจทก์โดยโจทก์

ไม่ต้องเสียค่าตอบแทน จึงไม่จําต้องวินิจฉัยต่อไปว่า ทางพิพาทเป็นทางภาระจํายอมหรือไม่นั้น เป็นกรณี

ที่ศาลอุทธรณ์ภาค 1 ได้พิจารณาข้อเท็จจริงในสํานวนและใช้ดุลพินิจเลือกวินิจฉัยว่าทางพิพาทเป็นทางจําเป็น

ตามคําขอท้ายฟ้องของโจทก์ข้อใดข้อหนึ่งอันเป็นการตรงตามความประสงค์ของโจทก์แล้ว ไม่จําต้อง

วินิจฉัยต่อไปอีกว่าทางพิพาทเป็นทางจําเป็นอันตกเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินของโจทก์หรือไม ่
  ป.พ.พ. มาตรา 1350 บัญญัติรับรองให้สิทธิแก่เจ้าของท่ีดินซึ่งแบ่งแยกหรือแบ่งโอน

จากทีด่ินแปลงเดิมแล้วไม่มีทางออกไปสู่ทางสาธารณะให้มีสิทธิเรียกร้องเอาทางเดินบนที่ดินแปลงท่ีได้

แบ่งแยกหรือแบ่งโอนได้โดยไม่ต้องเสียค่าทดแทน โจทก์จึงมีสิทธิใช้ทางจําเป็นบนที่ดินของจําเลยโดย

อํานาจของกฎหมาย จําเลยไม่ต้องไปจดทะเบียนทางจําเป็นต่อพนักงานเจ้าหน้าที่อีก 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1974/2543 

  เมื่อที่ดินของโจทก์ทั้งสี่แบ่งแยกมาจากที่ดินโฉนดเลขท่ี 1682 ต้องถือเคร่งครัดว่าท่ีดิน

ของโจทก์ทั้งสี่แบ่งแยกมาจากที่ดินโฉนดเลขท่ี 1682 เท่านั้น แม้ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 1682 จะเคยเป็นที่

แปลงเดียวกับที่ดินโฉนดเลขท่ี 23574 ของจําเลยมาก่อนก็ตามจะถือโดยอนุโลมว่าที่ดินของโจทก์ทั้งสี่

แปลงแยกมาจากที่ดินโฉนดเลขท่ี 23574 ด้วยไม่ได้ โจทก์ทั้งสี่จึงไม่อาจใช้สิทธิเรียกร้องเอาทางเดิน

ผ่านทางพิพาทซึ่งเป็นที่ดินโฉนดหมายเลข 23574 ออกไปสู่ถนนสาธารณะได้ โจทก์ทั้งสี่คงมีสิทธิ

เรียกร้องเอาทางเดินผ่านไปสู่ทางสาธารณะได้เฉพาะภายในบริเวณที่ดินโฉนดเลขท่ี 1682 เท่านั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3758/2543 
  การเรียกร้องเอาทางจําเป็นตาม ป .พ.พ. มาตรา 1350 เป็นกรณีที่มีการแบ่งแยกหรือ

แบ่งโอนที่ดินกันจนเป็นเหตุให้ที่ดินแปลงหนึ่งไม่มีทางออกไปสู่ทางสาธารณะ หมายความว่าท่ีดินแปลงเดิม

ก่อนแบง่แยกมีทางออกไปสู่ทางสาธารณะและการแบ่งแยกเป็นเหตุให้แปลงท่ีแบ่งแยกแปลงใดแปลงหนึ่ง

ออกไปสู่ทางสาธารณะไม่ได้ เจ้าของท่ีดินแปลงนั้นจึงมีสิทธิเรียกร้องเอาทางจําเป็นได้เฉพาะที่ดินแปลงที่

แบ่งแยกหรือแบ่งโอนกันโดยไม่ต้องเสียค่าทดแทน     เม่ือที่ดินตกอยู่ในที่ล้อม โจ ทก์ย่อมได้รับการ
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คุ้มครองถึงการใช้ยานพาหนะผ่านทางในสภาพท่ีเป็นถนนได้ มิได้จํากัดเฉพาะให้ใช้ทาง เดินได้ด้วยเท้า

แต่อย่างเดียวและตามสถานการณ์ความเจริญของบ้านเมืองในปัจจุบันรถยนต์เป็นพาหนะที่จําเป็นและ

ที่พิพาทอยู่ห่างถนนประมาณ 200 เมตร เป็นพื้นที่มีความเจริญมีอาคา รสูงหลายอาคารและห่างจาก

ย่านการค้าเพียง 500 เมตร หากจะมีการพัฒนาท่ีดินเพื่อให้ได้รับประโยชน์สูงสุดและเป็นการพัฒนา

บ้านเมืองไปสู่ความเจริญแล้วสมควรที่จะเปิดทางเพ่ือให้รถยนต์ผ่านเข้าออกได ้
  โจทก์ฟ้องขอให้เปิดทางภาระจํายอมในที่ดินโฉนดเลขท่ี 8822 และเป็นทางจําเปน็สําหรับ

ที่ดินโฉนดเลขท่ี 7178 ของโจทก์ที่ถูกที่ดินแปลงอื่นปิดล้อมและไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะได้ เป็นคําฟ้อง

ให้ศาลเลือกวินิจฉัยเอาจากพยานหลักฐาน เมื่อทางพิจารณาได้ความว่าทางพิพาทเป็นทางจําเป็นแล้ว  

ไม่จําต้องวินิจฉัยต่อไปอีกว่าทางพิพาทเป็นทางภาระจํายอมหรือไม ่
  โจทก์เป็นผู้มีสิทธิจะผ่านที่ดินของจําเลยตามมาตรา 1349 วรรคหนึ่ง ต้องใช้ค่าทดแทน

ให้แก่จําเลยซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินที่ล้อมอยู่เพื่อความเสียหายอันเกิดแต่เหตุที่มีทางผ่านนั้น ซึ่งค่าทดแทน

ไม่ใช่ค่าซื้อที่ดิน 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 475/2546 
  ที่ดินของโจทก์มีท่ีดินของจําเลยและที่ดินของบุคคลอื่นปิดล้อมอยู่ไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ 

จําเลยยินยอมให้โจทก์ใช้ทางออกสู่ทางสาธารณะร่วมกับจําเลยตั้งแต่ปี 2521 จนกระทั่งปี 2536 จําเลย

ก็ยินยอมให้เปลี่ยนไปใช้เส้นทางใหม่ตามที่โจทก์ขอ แต่พอถึงปี 2541 จําเลยนําท่อนเหล็กไปปิดกั้นทาง

ดังกล่าวมิให้โจท ก์เข้าออกสู่ทางสาธารณะ แต่ก็ยังยินยอมให้โจทก์ใช้เส้นทางเดิมอยู่ ซึ่งตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 1349 วรรคสาม ได้กําหนดวิธีทําทางผ่านที่ต้องเลือกให้พอควรแก่ความจําเป็นของผู้จะผ่าน  

และให้คํานึงถึงท่ีดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายน้อยที่สุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้ ดังนั้น จําเลยผู้เป็นเ จ้าของท่ีดิน 

จึงมีสิทธิเรียกให้โจทก์ย้ายทางใหม่กลับไปใช้เส้นทางเดิมได้ เพราะการที่จําเลยยอมให้โจทก์ทําทางใหม่

ซึ่งเป็นทางพิพาทใช้เป็นทางสัญจรไปมานั้นเป็นอัธยาศัยที่จําเลยมีต่อโจทก์ มิได้ทําให้โจทก์ได้รับความ

สะดวกสบายลดลงท้ังเป็นการป้องกันความเสียหายที่จะเกิดแกจ่ําเลยเนื่องจากมีบุคคลภายนอกเข้ามา

ในที่ดินและอาจเป็นช่องทางให้คนร้ายเข้ามาลักทรัพย์ของจําเลยได้ ส่วนการที่โจทก์เสียค่าใช้จ่ายในการ

ก่อสร้างทางใหม่ ถมดิน รื้อและปลูกสร้างเล้าหมูให้จําเลยใหม่ รวมท้ังขุดถอนกอไผ่นั้น ก็ยังไม่ถือว่า

เป็นค่าทดแทนที่โจทก์ผู้มีสิทธิจะผา่นใช้ให้แก่จําเลยผู้เป็นเจ้าของท่ีดินตาม ป.พ.พ. มาตรา 1349 วรรคสี ่

แต่อย่างใด 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1249/2546 

  ทางซึ่งอยู่ติดกับที่ดินของโจทก์ทั้งเจ็ดท่ีออกไปสู่ถนน เป็นทางที่โจทก์และประชาชน

ไม่สามารถใช้สัญจรไปมาได้ ท้ังไม่ใช่ทางสาธารณะ เพราะเป็นทางที่ต้องผ่านทีด่ินของบุคคลอื่น เมื่อที่ดิน

ของโจทก์ทั้งเจ็ดมีที่ดินของบุคคลอื่นรวมท้ังท่ีดินของจําเลยล้อมรอบอยู่จนไม่มีทางออกถึงถนนสาธารณ-

ประโยชน์ซึ่งเป็นทางสาธารณะได้ โจทก์ทั้งเจ็ดย่อมมีสิทธิผ่านทางพิพาทซึ่งอยู่ภายในเขตที่ดินของจําเลย

ไปออกสู่ทางสาธารณะดังกล่าวได้ ทางพิพาทจึงเป็นทางจําเป็นตาม ป.พ.พ. มาตรา 1349 วรรคแรก 
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  รถยนต์เป็นพาหนะจําเป็นที่ประชาชนใช้ในการเดินทาง การที่จําเลยปิดกั้นทางพิพาทให้เหลือ

ขนาดความกว้างประมาณ 1 เมตร ย่อมทําให้รถยนต์ไม่สามารถผ่านเข้าออกได้ เป็นการไม่เหมาะสม

แก่สภาพการณ์ความเจริญของบ้านเมืองในปัจจุบนัและในอนาคต การกําหนดให้จําเลยเปิดทางพิพาท

ซึ่งเป็นทางจําเป็น มีขนาดกว้าง 2.30 เมตร เพื่อให้รถยนต์ผ่านเข้าออกได้จึงเหมาะสมแล้ว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4271/2546 
  ป.พ.พ. มาตรา 1349 วรรคสาม ระบุว่าทางจําเป็นต้องเลือกให้พอควรแก่ความจําเป็น

ของผู้มีสิทธิจะผ่าน กับทั้งให้คํา นึงถึงท่ีดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุดท่ีจะเป็นได้ เม่ือโจทก์ใช้

ทางพิพาทเป็นทางเดินออกสู่ทางสาธารณะโดยจําเลยไม่คัดค้าน เท่ากับจําเลยยอมรับว่าโจทก์มีความจําเป็น

ที่ต้องใช้ทางพิพาทตามสภาพปกติเท่ากบัความกว้างยาวของทางพิพาทเพื่อเป็นทางเดินออกสู่ทางสาธารณะ 

เมื่อทางพิพาทเป็นถนนดินลูกรังกว้างประมาณ 3 เมตร หรือ 1.5 วา หากโจทก์ใช้ทางพิพาทเพียง 1 วา 

ซึ่งเป็นบางส่วนของถนนแล้วอาจก่อให้เกิดปัญหาในการใช้ทางพิพาทตามสภาพปกติของโจทก์ได้ แต่ที่โจทก์

ขอทางจําเป็นกว้าง 3 วา นั้น กว้างเกินไปและก่อความเสียหายแก่จําเลยมากเกินความจําเป็น จึงสมควร

กําหนดทางจําเป็นกว้าง 3 เมตร หรือ 1.5 วา ยาว 5 วา 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5672/2546 
  แม้เดิมผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินโฉนดที่โจทก์รับโอนมาจะมีสิทธิใช้ทางพิพาทในที่ดิน

ของจําเลยในฐานะทางจําเป็นก็ตาม แต่ก็มิได้หมายความว่าโจทก์ผู้รับโอนที่ดินจะได้ สิทธิในทางพิพาท

นั้นด้วยอย่างภาระจํายอม เพราะทางจําเป็นมิใช่สิทธิที่ติดกับที่ดินที่จะโอนไปพร้อมกับที่ดินด้วย ทั้งเป็นการ

จํากัดและลิดรอนอํานาจกรรมสิทธิ์ท่ีดินของบุคคลอื่น จึงต้องแปลความโดยเคร่งครัด เมื่อที่ดินที่โจทก์

รับโอนมามีทางออกสู่ทางสาธารณะโดยผ่านที่ดินอีกแปลงหนึ่งของโจทก์ซึ่งอยู่ติดกัน แม้ส่วนที่ดินที่ติดกัน

กว้างเพียง 1.16 เมตร และทางเดินออกสู่ทางสาธารณะกว้างเพียง 1.35 เมตร ไม่สามารถใช้รถยนต์

เป็นยานพาหนะเพื่อผ่านเข้าออกได้ก็เป็นเรื่องความสะดวกของโจทก์เท่านั้น หาใช่ว่าโจทก์ไม่มีทางออก

ไปสู่ทางสาธารณะไม่ โจทกจ์ึงไม่มีสิทธิขอเปิดทางพิพาทในที่ดินของจําเลยเป็นทางจําเป็น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5103/2547 

  การขอผ่านทางท่ีดินซึ่งล้อมอยู่ออกสู่ทางสาธารณะนั้น ป.พ.พ. มาตรา 1349 วรรคหนึ่ง 

บัญญัติให้มุ่งพิจารณาถึงสภาพของท่ีดินนั้นจะต้องถูกที่ดินแปลงอื่นล้อมจนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ

เป็นสําคัญ เจ้าของท่ีดินแปลงนั้นจึงจะมีสิทธิจะผ่านที่ดินซึ่งล้อมอยู่ออกไปสู่ทางสาธารณะได้ โดยมิได้

กําหนดเงื่อนไขว่าผู้เป็นเจ้าของท่ีดินที่ถูกล้อมจะต้องได้ที่ดินมาโดยสุจริต แม้จะฟังได้ว่าโจทก์ซื้อที่ดิน

มาโดยรู้อยู่แล้วว่ามีท่ีดินแปลงอื่นล้อมอยู่จนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะได้ก็ตาม ก็ไม่ทําให้สิทธิของโจทก์

ที่จะผ่านที่ดินที่ล้อมอยู่ออกสู่ทางสาธารณะหมดไป 
  กฎหมายมิได้บัญญัติว่าเจ้าของท่ีดินที่ถูกที่ดินแปลงอื่นล้อมจะต้องขอผ่านที่ดินที่ล้อมอยู่

ซึ่งอยู่ใกล้ทางสาธารณะมากที่สุดเท่านั้น เพียงแต่การที่จะผ่านที่ดินที่ล้อมนั้น ที่และวิธีทําทางผ่านต้องเลือก

ให้พอสมควรแก่ความจําเป็นของผู้มีสิทธิจะผ่านกับทั้งให้คํานึงถึงท่ีดินที่ล้อมอยู่ให้เสียหายแต่น้อยที่สุด

ที่จะเป็นได้ ถ้าจําเป็นจะสร้างถนนเป็นทางผ่านก็ได้ ท่ีดินของจําเลยมีเนื้อที่เพียง 5 ตารางวา มีรูปลักษณะ

เป็นสามเหลี่ยมชายธงซึง่ใช้ประโยชน์เพียงเป็นทางเข้าหมู่บ้าน และเชื่อมกับที่ดินอีก 2 แปลงของจําเลย
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ที่มีสภาพเป็นถนนเพื่อให้ผู้อยู่อาศัยในหมู่บ้านออกสู่ทางสาธารณะ โจทก์จึงไม่จําต้องทําทางผ่านให้เกิด

ความเสียหายแก่ที่ดินจําเลย และจําเลยก็มิได้รับความเสียหายในการที่โจทก์จะใช้เป็นทางเข้าออ กสู่

ทางสาธารณะเพราะมีสภาพเป็นทางอยู่แล้ว ที่ดินของจําเลยที่โจทก์ขอผ่านเป็นทางจําเป็นจึงเป็นทางที่สะดวก

ที่สุดและก่อให้เกิดความเสียหายแก่จําเลยน้อยที่สุด ต่างกับอีกด้านหนึ่งท่ีดินที่ล้อมไม่มีสภาพเป็นทาง 

มีหญ้าและต้นไม้ปกคลุมกับต้องผ่านที่ดินอีกหลายแปลง ท้ังจะต้องปรับปรุงเพ่ือให้มีสภาพเป็นทางอีกด้วย 
  แม้ทางจําเป็นจะเป็นถนนซึ่งเป็นสาธารณูปโภคท่ีผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นและตกอยู่ใน

ภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรซึ่งกฎหมายห้ามผู้จัดสรรที่ดินทํานิติกรรมกับบุคคลใดก่อให้เกิด

ภาระแก่ที่ดินนั้นก็ตาม แต่เมื่อถนนดงักล่าวตกอยู่ภายใต้สิทธิเรียกร้องท่ีโจทก์จะขอเปิดทางจําเป็นได้ตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 1349 วรรคหนึ่ง ซึ่งเป็นไปโดยผลของกฎหมาย มิใช่เป็นเรื่องท่ีผู้จัดสรรที่ดินทํานิติกรรม

แต่อย่างใด จึงไม่ขัดต่อกฎหมาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 802/2547 
  ที่ดินของโจทก์แบ่งแยกออกมาจากที่ดินจําเลย ท่ีดินโจทก์มีท่ีดินบุคคลอื่นล้อมอยู่ทุกด้าน 

แม้จะมีทางเดินออกสู่ทางสาธารณะได้ก็ตาม แต่โจทก์ต้องผ่านที่ดินบุคคลอื่นอีกทั้งมีระยะทางไกลและ

รถยนต์ผ่านไม่ได้ ถือว่าท่ีดินโจทก์ถูกที่ดินแปลงอื่นล้อมอยู่จนไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะ ท้ังสภาพ

บ้านเมืองปัจจุบันใช้รถยนต์เป็นพาหนะจํานวนมาก ทางที่ใช้เข้าออกสู่ที่ดินไม่ใช่เป็นทางเดินสถานเดียว

แต่ต้องให้รถยนต์ผ่านด้วย โจทก์ซื้อที่ดินจากจําเลยประสงค์ใช้เป็นที่ปลูกบ้านและปลูกพืชผักต้องใช้รถยนต์

กระบะผ่านเข้าออกสู่ที่ดิน ทางพิพาทเป็นทางที่ใกล้และสะดวกแก่การเดินทางออกสู่ทางสาธารณะพอแก่

ความจําเป็น และเมื่อที่ดินโจทก์แบ่งแยกมาจากที่ดินจําเลย โจทก์มีสิทธิใช้ทางจําเป็นในที่ดินจําเลยได้

โดยไม่ต้องใช้ค่าทดแทนตาม ป.พ.พ. มาตรา 1350 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1401/2547 

  ศาลช้ันต้นสอบข้อเท็จจริงจากโจทก์แล้วได้ความว่า ที่ดินโฉนดเลขท่ี 29140 และ 29141 

ตําบลปากน้ํา อําเภอเมืองกระบี่ จังหวัดกระบี่ เป็นที่ดินที่แบ่งแยกมาจากที่ดินโฉนดเลขท่ี 22417 

ตําบลปากน้ํา อําเภอเมืองกระบี่ จังหวัดกระบี่ ซึ่งมีอาณาเขตทางด้านตะวันออกเฉียงใต้ติดทางสาธารณะ

คือทางหลวงเทศบาลถนนนารถวิถี โจทก์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดินทั้งสามแปลงดังกล่าว ดังนั้น ข้อเท็จจริง

ที่ได้ความข้างต้นจึงเพียงพอแก่การวินิจฉัยช้ีขาดข้อพิพาทแห่งคดีได้แล้วว่า โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดิน

โฉนดเลขท่ี 29140 และ 29141 จะต้องใช้สิทธิเรียกร้องเอาทางเดินออกสู่ทางสาธารณะได้เฉพาะที่ดิน

โฉนดเลขท่ี 22417 ซึ่งเป็นที่ดินแปลงท่ีโจทก์แบ่ง แยกมาเท่านั้นตาม ป .พ.พ. มาตรา 1350 โจทก์ 

จะใช้สิทธิเรียกร้องเอาทางพิพาทในที่ดินจําเลยซึ่งที่ดินแปลงอื่นเป็นทางผ่านไปสู่ทางสาธารณะหาได้ไม่ 

คดีจึงไม่จําต้องสืบพยานโจทก์ เพราะแม้จะให้โจทก์นําพยานเข้าสืบก็ไม่ทําให้ผลของคดีเปลี่ยนแปลง 
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เจ้าของรวม 

  มาตรา 1357 ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าผู้เป็นเจ้าของรวมกันมีส่วนเท่ากัน 

  มาตรา 1358  ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเจ้าของรวมมีสิทธิจัดการทรัพย์สินรวมกัน 

  ในเรื่องจัดการตามธรรมดา ท่านว่าพึงตกลงโดยคะแนนข้างมากแห่งเจ้าของรวมแต่

เจ้าของรวมคนหนึ่งๆ อาจทําสิ่งใดสิ่งหนึ่งในทางจั ดการตามธรรมดาได้ เว้นแต่ฝ่ายข้างมากได้ตกลงไว้

เป็นอย่างอื่น แต่เจ้าของรวมคนหนึ่ง ๆ อาจทําการเพื่อรักษาทรัพย์สินได้เสมอ 

  ในเรื่องจัดการอันเป็นสาระสําคัญ ท่านว่าต้องตกลงกันโดยคะแนนข้างมากแห่งเจ้าของรวม 

และคะแนนข้างมากนั้นต้องมีส่วนไม่ต่ํากว่าครึ่งหนึ่งแห่งค่าทรพัย์สิน 

  การเปลี่ยนแปลงวัตถุที่ประสงค์นั้น ท่านว่าจะตกลงกันได้ก็แต่เม่ือเจ้าของรวมเห็นชอบทุกคน 

  มาตรา 1359  เจ้าของรวมคนหนึ่ง  อาจใช้สิทธิอันเกิดแต่กรรมสิทธิ์ครอบไปถึงทรัพย์สิน

ทั้งหมดเพ่ือต่อสู้บุคคลภายนอก แต่ในการเรียกร้องเอาทรัพย์สินคืนนั้น ท่านว่าต้อง อยู่ในบังคับแห่ง

เงื่อนไขที่ระบุไว้ในมาตรา 302 แห่งประมวลกฎหมายนี้ 

  มาตรา 1360  เจ้าของรวมคนหนึ่งๆ มีสิทธิใช้ทรัพย์สินได้ แต่การใช้นั้นต้องไม่ขัดต่อสิทธิ

แห่งเจ้าของรวมคนอื่น ๆ 

  ท่านให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเจ้าของรวมคนหนึ่งๆ มีสิทธิได้ดอกผลตามส่วนของตนที่มี

ในทรัพย์สินนั้น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3157/2540 

  เดิม ร .พ. และ น . ร่วมกันแจ้ง ส .ค.1 สําหรับที่ดินพิพาท ต่อมาบุคคลทั้งสามร่วมกัน

ยื่นคําขอออก น.ส.3 ไว้ แต่ทางราชการยังไม่ออกให้จนกระทั่งบุคคลทั้งสามถึงแก่กรรมไปก่อน โจทก์ที่ 1 

เป็นบุตรของ ร. และได้รับแต่งตั้งให้เป็นผูจ้ัดการมรดกของ ร.ตามคําสั่งศาล ส่วนจําเลยที่ 1 เป็นบุตร

บุญธรรมของ น. เมื่อโจทก์ที่ 1 ร่วมเสียภาษีบํารุงท้องท่ีสําหรับที่ดินพิพาทที่จําเลยท่ี 1 มีส่วนอยู่  แม้จําเลย

ที่ 1 ยื่นคําขอออกโฉนดในที่ดินพิพาท และลงประกาศหนังสือพิมพ์เอาท่ีดินพิพาทเป็นของตนแต่ผู้เดียว

ก็ไมท่ําให้เกิดสิทธิใด ๆ ขึ้นใหม่แก่จําเลยท่ี 1 โดยเฉพาะการที่จําเลยที่ 1 คัดค้านมิให้แนวเขตท่ีดินราชพัสดุ

รุกล้ําเข้ามาท่ีดินพิพาท เป็นการกระทําในทางจัดการเพื่อรักษาทรัพย์สินโดยใช้สิทธิต่อสู้บุคคลภายนอก

ซึ่งเจ้าของรวมคนใดคนหนึ่งมีอํานาจกระทําได้ ถือไม่ได้ว่าเป็นการแย่งการครอบครองของเจ้าของรวมคนอื่น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6237/2541 
  ที่ดินพิพาทตาม น.ส. 3 ก. มีช่ือโจทก์จําเลยซึ่งเป็นสามีภริยากันในขณะนั้นเป็นผู้ครอบครอง

และทําประโยชน์ โดยในบันทึกการสอบสวนสิทธิและพิสูจน์การทําประโยชน์เพื่อออก น.ส. 3 ก. ได้ระบวุ่า

จําเลยยินยอมให้โจทก์มกีรรมสิทธิ์ร่วมด้วย จึงต้องฟังว่าจําเลยมีเจตนาให้โจทก์มีสิทธิในที่ดินพิพาทครึ่งหนึ่ง 

แม้นับแต่โจทก์หย่าขาดกับจําเลยเป็นต้นมาเป็นเวลากว่า 10 ปี โจทก์ไม่เคยครอบครองทําประโยชน์  

ในที่ดินพิพาทก็ถือไม่ได้ว่าโจทก์มีเจตนาสละการครอบครอง เพราะกรณีต้องด้วยลักษณะเจ้าของร วม

ซึ่งมีผลในทางกฎหมายว่าจําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทแทนโจทก์ตราบใดที่จําเลยยังมิได้มีการบอกกล่าว

เปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือว่าไม่เจตนาจะยึดถือที่ดินพิพาทแทนโจทก์อีกต่อไป สิทธิครอบครองในที่ดิน

พิพาทของโจทก์ย่อมไม่สิ้นสุดลง โจทก์มีสิทธิเรียกเอาท่ีดินพิพาทจากจําเลยไดค้รึ่งหนึ่ง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6562/2541 
  เมื่อเจ้ามรดกตาย โจทก์และจําเลยจึงเป็นทายาทรับมรดกที่ดินพิพาทร่วมกับบุตรคนอื่นๆ 

ของเจ้ามรดก ตราบใดที่ยังไม่มีการแบ่งทรัพย์มรดกเป็นส่วนสัดก็ต้องถือว่าทุกคนเป็นเจ้าของรวม จําเลย

มีสิทธิใช้ที่ดินพิพาทในฐานะเจ้าของรวม การทีจ่ําเลยปลูกโรงเรือนและนําวัสดุก่อสร้างมาไว้บนที่ดินพิพาท 

ก็เพราะได้รับอนุญาตจากเจ้ามรดกเมื่อครั้งยังมีชีวิตอยู่ แต่เมื่อเจ้ามรดกได้ร่วมกับบริษัท ฮ . จัดสรร

แบ่งขายท่ีดินและทายาทส่วนใหญ่มีมติให้ยังคงดําเนินการดังกล่าวต่อไป โจทก์ในฐานะทายาทและผู้จัดการ

มรดกจึงต้องดําเนินการไปตามเสียงข้างมากตาม ป.พ.พ. มาตรา 1358 วรรคสาม จําเลยก็ต้องปฏิบัติ

ตามมติของทายาทส่วนใหญ่ด้วย การที่จําเลยอ้างว่าในฐานะทายาทคนหนึ่งจําเลยมีสิทธิท่ีจะปลูกโรงเรือน

หรือนําวัสดุก่อสร้างมาไว้บนที่ดินพิพาทได้นั้น จึงเป็นการขัดต่อ ป.พ.พ. มาตรา 1360 วรรคหนึ่ง ที่กําหนด

ว่าการใช้ทรัพย์สินของเจ้าของรวมคนหนึ่งต้องไม่ขัดต่อสิทธิแห่งเจ้าของรวมคนอื่นๆ เม่ือทายาทคนอื่น  ๆ

ประสงค์จะให้มีการจัดสรรที่ดินแบ่งขายต่อไป โจทก์ในฐานะผู้จัดการมรดกก็มีหน้าที่ดําเนินการไปตาม

มติเสียงส่วนใหญ่ของทายาท เม่ือโจทก์แจ้งให้จําเลยขนย้ายสิ่งท่ี เป็นอุปสรรคแก่การดําเนินการจัดสรร

ที่ดินออกไป จําเลยย่อมไม่มีสิทธิที่จะก่อสร้างโรงเรือนหรือนําวัสดุก่อสร้างมาวางบนที่ดินพิพาทต่อไป 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1171-1172/2547 
  ที่ดินแปลงพิพาทจําเลยถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับผู้อื่น เมื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์รวมยังไม่ได้ตกลง

แบ่งกันเปน็ส่วนสัดว่าท่ีดินส่วนไหนเป็นของใครให้เป็นที่แน่นอน จึงต้องถือว่าผู้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์

ในที่ดินพิพาทร่วมกันทุกส่วน การที่จําเลยปลูกบ้านและครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินพิพาท จึงเป็นการ

จัดการทรัพย์สินแทนเจ้าของรวมคนอื่นด้วย ถือว่าจําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทแทนเจ้าของรวมคนอื่นอยู ่

จําเลยไม่อาจอ้างว่าเป็นการครอบครองโดยปรปักษ์ ดังนั้น ถึงแม้จําเลยจะครอบครองท่ีพิพาทนานเกิน 

10 ปีแล้ว จําเลยก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 250/2547 

  ที่ดินพิพาทเป็นส่วนหนึ่งของท่ีดินตามโฉนดที่ดิน มีจําเลยที่ 1 พ. และ ก. ถือกรรมสิทธิ์

ร่วมกัน ซึ่งตาม ป .พ.พ. มาตรา 1358 ให้สันนิษฐานว่าเจ้าของรวมมีสิทธิจัดการทรัพย์สินรวมกัน 

และเจ้าของรวมคนอื่นๆ มีสิทธิใช้ทรัพย์สินได้ แต่การใช้นั้นต้องไม่ขัดต่อสิทธิแห่งเจ้าของรวมคนอื่นๆ 

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1360 ตราบใดที่ยังไม่มีการแบ่งแยกที่ดินกันเป็นส่วนสัด การที่ผู้มีชื่อถือกรรมสิทธิ์

คนหนึ่งคนใดเข้าครอบครองส่วนหนึ่งส่วนใดของท่ีดินก็ต้องถือว่าครอบครองท่ีดินส่วนนั้นๆ ในฐานะ

เจ้าของรวมคนหนึ่งเท่านั้น หาก่อให้เริ่มเกิดสิทธิที่จะอ้างว่าตนครอบครองทรัพย์สินของผู้อื่นไว้ด้วยเจตนา

เป็นเจ้าของเสียแต่คนเดียวไม่ ดังนั้น การที่จําเลยท่ี 1 และจําเลยที่ 2 ถึงท่ี 5 ผู้สืบสิทธิจาก พ. ได้เข้า

ครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินพิพาท หาทําให้จําเลยทั้งห้าได้กรรมสิทธิ์ทางปรปักษ์ไม่ เว้นเสียแต่จะได้

เปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือโดยบอกกล่าวไปยัง ก. เจ้าของรวมว่า ไม่มีเจตนาจะยึดถือทรัพย์แทน ก . 

อีกต่อไปตาม ป .พ.พ. มาตรา 1381 เมื่อจําเลยท้ังห้ามิได้บอกกล่าว จึงไม่มีผลเปลี่ยนแปลงฐานะ

ยึดถือแทน ก. ผู้มีสิทธิครอบครองได้และไม่อาจถือได้ว่ามีการแย่งการครอบครอง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 1669/2548 
  ป.พ.พ. มาตรา 1360 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า “เจ้าของรวมคนหนึ่ง ๆ มีสิทธิใช้ทรัพย์สินได ้

แต่การใช้นั้นต้องไม่ขัดต่อสิทธิแห่งเจ้าของรวมคนอื่น ๆ” ดังนั้น เม่ือที่ดินกรรมสิทธิ์รวมระหว่างโจทก์

กับจําเลยที่ 1 ถึงท่ี 4 ยังไม่มีการแบ่งแยกการครอบครองออกเป็นส่วนสัด การใช้ทรัพย์สินกรรมสิทธิ์

รวมของจําเลยที่ 1 จึงต้องเป็นการใช้ที่ไม่ขัดต่อสทิธิแห่งเจ้าของรวมคนอื่น ๆ ที่จําเลยท่ี 1 ปลูกสร้าง

อาคารโดยเลือกบริเวณติดถนนสุขุมวิท โดยไม่ได้รับความยินยอมของเจ้าของรวมคนอื่นจึงไม่มีสิทธิท่ี

จะทําได้ โจทก์มีสิทธิฟ้องขอให้รื้อถอนสิ่งปลูกสร้างของจําเลยที่ 1 ออกจากที่ดินพิพาทได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5492/2548 

  ทีด่ินมีโฉนดซึ่ง ด. มีช่ือถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับ ล. บิดาจําเลยท้ังสอง เม่ือที่ดินดังกล่าวมิได้

มีการแบ่งแยกการครอบครองเป็นส่วนสัดว่าส่วนของใครอยู่ตอนไหนและมีเนื้อที่เท่าใด ด. และ ล. ผู้มีช่ือ

ในโฉนดซึ่งถือกรรมสิทธิ์ร่วมกัน จึงยังเป็นเจ้าของรวมอยู่ตามส่วนที่ตนถือกรรมสิทธิ์ การที่โจทก์ทําสัญญา

จะซื้อขายที่ดินกับ ด. โดยระบุเนื้อที่ 6 ไร่ 1 งาน 52 ตารางวา ซึ่งอยู่ทางด้านทิศเหนือของท่ีดินดังกล่าว 

จึงเป็นการซื้อขายตัวทรัพย์ซึ่งมิใช่เป็นการขายกรรมสิทธิ์เฉพาะส่วนของ ด. จะกระทําได้ก็แต่ความยินยอม

แห่งเจ้าของรวมทุกคน การที่ ด . เอาตัวทรัพย์มาทําสัญญาจะขายแก่โจทก์ โดย ล . เจ้าของรวมมิได้

ยินยอมด้วย จึงไม่มีผลผูกพัน ล . เมื่อจําเลยท้ังสองเป็นผู้รับโอนมรดกจาก ล. จึงถือว่าโจทก์และจําเลย

ทั้งสองเป็นผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทร่วมกันทุกส่วนและมีส่วนในที่ดินพิพาททั้งแปลงเท่ากัน โจทก์จึงฟ้อง

ขอให้แบ่งแยกที่ดินโดยให้โจทก์ได้ที่ดินทางด้านทิศเหนือและจําเลยทั้งสองได้ที่ดินด้านทิศใต้หาได้ไม ่
 
เจ้าของรวมแบ่งทรัพย์สิน 

  มาตรา 1364 การแบ่งทรัพย์สินพึงกระทําโดยแบ่งทรัพย์สินนั้นเองระหว่างเจ้าของรวม 

หรือโดยขายทรัพย์สินแล้วเอาเงินที่ขายได้แบ่งกัน 
  ถ้าเจ้าของรวมไมต่กลงกันว่าจะแบ่งทรัพย์สินอย่างไรไซร้ เม่ือเจ้าของรวมคนหนึ่งคนใดขอ 

ศาลอาจสั่งให้เอาทรัพย์สินนั้นออกแบ่ง ถ้าส่วนที่แบ่งให้ไม่เท่ากันไซร้ จะสั่งให้ทดแทนกันเป็นเงินก็ได้ 

ถ้าการแบ่งเช่นว่านี้ไม่อาจทําได้หรือจะเสียหายมากนักก็ดี ศาลจะสั่งให้ขายโดยประมูลราคากันระหว่ าง

เจ้าของรวมหรือขายทอดตลาดก็ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 676/2546 
  ศาลฎีกาพิพากษาว่าโจทก์ทั้งสามกับจําเลยมีสิทธิครอบครองร่วมกันในที่ดินพิพาทและ

ให้จําเลยแบ่งแยกที่ดินพิพาทแก่โจทก์ทั้งสาม หากจําเลยไม่ยอมปฏิบัติให้ถือเอาคําพิพากษาแทนการ

แสดงเจตนาของจําเลย และหากไม่สามารถ แบ่งแยกได้ให้นําท่ีดินออกขายทอดตลาดนําเงินมาแบ่งแก่

โจทก์ทั้งสามและจําเลยตามส่วน ซึ่งต่อมาการแบ่งแยกที่ดินไม่อาจทําได้ โจทก์ทั้งสามในฐานะผู้มีสิทธิ

ครอบครองท่ีดินพิพาทจึงขอให้ศาลมีคําสั่งตั้งเจ้าพนักงานบังคับคดียึดที่ดินดังกล่าว ซึ่งการยึดทรัพย์กรณีนี้

มิใช่การร้องขอให้บังคับคดีตาม ป .วิ.พ. แต่เป็นการร้องขอให้ศาลมีคําสั่งกําหนดวิธีการแบ่งทรัพย์สิน

ระหว่างผู้มีสิทธิร่วมกันตาม ป .พ.พ. มาตรา 1364 วรรคสอง ผู้ร้องท้ังห้าจึงไม่มีสิทธิร้องขอให้ปล่อย

ทรัพย์ท่ียึดตาม ป.วิ.พ. มาตรา 288 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2451/2548 
  เมื่อผู้ร้องและจําเลยได้ตกลงแบ่งแยกการครอบครองท่ีดินพิพาทซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์รวม

ของจําเลยกับผู้ร้องก่อนมีการบังคับคดีแล้ว ข้อตกลงดังกล่าวย่อมผูกพันจําเลยและผู้ต้องตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 1364 โจทก์ซึ่งเป็นเพียงเจ้าหนี้สามัญจึงมีสิทธิบังคับคดีได้เท่าที่จําเลยมีสิทธิในที่ดินพิพาทเท่านั้น 

ไม่มีสิทธิเอาท่ีดินส่วนของผู้ร้องมาขายทอดตลาดได้ ถือได้ว่าผู้ร้องซึ่งเป็นบุคคลภายนอกมีสิทธิอื่นๆ อันอาจ

ร้องขอให้บังคับเหนือที่ดินนั้นได้ตามกฎหมาย ซึ่งการบังคับคดีแก่ทรัพย์สินของลูกหนี้ตามคําพิพากษานั้น 

ย่อมไม่กระทบกระทั่งถึงสิทธิของผู้ร้อง ผู้ร้องย่อมมีสิ ทธิขอให้กันที่ดินส่วนที่ผู้ร้องครอบครองก่อนนํา

ที่ดินพิพาททั้งแปลงออกขายทอดตลาดได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 287 
 
สิทธิครอบครอง 

  มาตรา 1367 บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตน ท่านว่าบุคคลนั้นได้

ซึ่งสิทธิครอบครอง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 935/2540 
  สิทธิตามประทานบัตร ซึ่งเป็นสิทธิในการทําเหมืองแร่นั้นเป็นสิทธิที่จะต้องบังคับตาม  

พ.ร.บ. แร่ พ.ศ. 2510 อันแตกต่างกับสิทธิครอบครองในที่ดินซึ่งต้องบังคับตาม ป.พ.พ. จึงเป็นสิทธิ

คนละส่วนแยกต่างหากจากกันได้ หาใช่ว่าหากผู้ใดมีสิทธิตามประทานบัตรแล้วจะไม่อาจมีสิทธิครอบครอง

ในที่ดินตามประทานบัตรนั้นได้เลยไม่ มิฉะนั้นจะมีผลเป็นว่าผู้มีสิทธิครอบครองแปลงใดโดยชอบด้วย

กฎหมายอยู่แต่เดิมแล้ว หากต่อมาได้รับอนุญาตให้ทําเหมืองแร่ในที่ดินแปลงดังกล่าวจะทําให้สิทธิครอบครอง

ซึ่งมีอยู่แต่เดิมก่อนแล้วต้องหมดสิ้นไปด้วย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7679/2540 

  กรณีทีบุ่คคลใดจะต้องใช้สิทธิทางศาลตาม ป.วิ.พ. มาตรา 55 ต้องเป็นกรณีจําเป็นจะต้อง

มาร้องขอต่อศาล เพื่อให้ได้รับความรับรองหรือคุ้มครองสิทธิของตนที่มีอยู่  โดยจะต้องมีกฎหมายระบุไว้

แจ้งชัดให้กระทําได้ แต่ที่ผู้ร้องอ้างเหตุผลมาในคําร้องผู้ร้องมีสิทธิครอบครองท่ีดินตาม ป.พ.พ. มาตรา 1367 

และเป็นผู้มีสิทธิในที่ดินตาม ป.ที่ดินฯ นั้นหาได้ให้สิทธิแก่ผู้ร้องใช้สิทธิทางศาลโดยยื่นคําร้องขอให้ศาล

มีคําสั่งฝ่ายเดียวได้ หากผู้ร้องเห็นว่าผู้ร้องมีสิทธิครอบครองในที่ดินและถูกโต้แย้งสิทธิประการใด ก็ชอบ

ที่จะเสนอคดีของตนต่อศาลโดยทําเป็นคําฟ้องอันเป็นคดีมีข้อพิพาท หาใช่เสนอคดีโดยทําเป็นคําร้องขอ

อันเป็นคดีไม่มีข้อพิพาทไม ่

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8393/2540 
  ตราบใดที่ที่ดินพิพาทยังเป็นที่ดินมือเปล่าอยู่ ย่อมครอบครองปรปักษ์ไม่ได้จะครอบครอง

ปรปักษ์ได้ก็ต่อเมื่อเป็นที่ดินมีโฉนด เพราะที่ดินมีโฉนดเท่านั้นที่บุคคลอาจมีกรรมสิทธิ์ได้ ระยะเวลาการ

ครอบครองปรปักษ์ต้องเริ่มนับแต่วันที่ท่ีดินพิพาทมีโฉนด เม่ือที่ดินพิพาทเพิ่งออกโฉนด และระยะเวลา

ที่ผู้ร้องครอบครองจนถึงวันยื่นคําร้องขอแสดงกรรมสิทธิ์ท่ีดินต่อศาลยังไม่ถึง 10 ปี ผู้ร้องจึงไม่ได้

กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1382 ผู้ร้องคงมีเพียงสิทธิครอบครองใน

ที่ดินพิพาทเท่านั้น 



 167 

  ค าพิพากษาฎีกาที่ 357/2541 
  ขณะที่บิดาของ ต. ครอบครองท่ีดินพิพาท ท่ีดินพิพาทยังไม่มีผู้ใดสงวนหรือตกลงยินยอม

ให้เป็นสนามกีฬาของหมู่บ้าน  การแจ้งการครอบครองท่ีดินพิพาทของ ต.  จึงเป็นการแจ้งการครอบครอง

โดยชอบด้วยกฎหมาย  โจทก์ครอบครองท่ีดินพิพาทต่อจาก ต. เรื่อยมา  การที่ทางราชการกันที่ดินพิพาท

ไว้เป็นสนามกีฬาของหมู่บ้านโดย ต.  หรือโจทก์ซึ่งเป็นผู้ครอบครองมิได้สละสิทธิครอบครองหรือให้ความ

ยินยอม  จึงเป็นการกระทําท่ีละเมิดสิทธิครอบครองของโจทก์  การกันที่พิพาทเป็นที่สาธารณประโยชน์

จึงไม่ชอบ  และไม่ทําให้สิทธิครอบครองท่ีพิพาทของโจทก์หมดสิ้นไป 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6264/2541 
  แม้การได้มาซึ่งสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทของจําเลยที่ 1 จะตกอยู่ในบังคับตามเงื่อนไข

ห้ามโอนตาม พ.ร.บ.จัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ.2511 ก็ตาม แต่จําเลยที่ 1 ก็ได้โอนขายโดยส่งมอบ

การครอบครองท่ีดินพิพาทให้โจทก์ที่ 1 ก่อนจําเลยที่ 1 จะได้รับอนุญาตจากอธิบดีกรมประชาสงเคราะห์ 

ให้ทํากินถึง 3 ปี โจทก์ทั้งสองซึ่งได้ยึดถือครอบครองท่ีดินพิพาทเพื่อตนตามความเป็นจริงนับแต่ซื้อตลอดมา

ย่อมมีสิทธิขอให้ปลดเปลื้องการรบกวนการครอบครองตาม ป .พ.พ.มาตรา 1374 ได้ เม่ือจําเลยที่ 1 

ร่วมกับพวกทําละเมิดเป็นเหตุให้ต้นข้าวที่โจทก์ทั้งสองร่วมกันปลูกไว้ในที่ดินพิพาทต้องเสียหาย นับได้ว่า

โจทก์ทั้งสองถูกรบกวนสิทธิแล้ว โจทก์จึงมีอํานาจฟ้อง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1417/2542 

  ก่อนทําสัญญาซื้อขายจําเลยได้แจ้งให้โจทก์ทราบว่า ท่ีดินพิพาทอยู่ในโครงการกําหนด

เป็นเขตปฏิรูปที่ดิน ทั้งหลังจากทําสัญญาซื้อขายแล้วในวันนั้นเองโจทก์ก็ได้ไปยื่นคําขอทําประโยชน์ในที่ดิน

พิพาทต่อสํานักงานปฏิรูปที่ดินเพื่อขอรับหนังสืออนุญาตให้ทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทแทนจําเลย แสดงว่า

โจทก์ทราบดีวา่ท่ีดินพิพาทมิใช่ที่ดินอันอาจโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่กันได้ดังเช่นที่ดินมีโฉนด การที่โจทก์ตกลง

ซื้อที่ดินพิพาทโดยรู้อยู่ว่าจําเลยมีเพียงสิทธิครอบครองและกําลังดําเนินการขอรับหนังสืออนุญาตให้ทํา

ประโยชน์ในที่ดินโดยมีเจตนาให้จําเลยโอนการครอบครองท่ีดินพิพาทให้แก่โจทก์เพื่อที่โจทก์จะสวมสิทธิ

ของจําเลยไปดําเนินการขอออกหนังสืออนุญาตให้ทําประโยชน์ในที่ดินในนามของโจทก์ เมื่อปรากฏว่า

จําเลยได้มอบการครอบครองท่ีดินพิพาทให้โจทก์แล้ว โจทก์จะอ้างว่าการที่จําเลยไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์

ในที่ดินให้แก่โจทก์ได้เป็นการผิดสัญญาซื้อขายหาได้ไม ่

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5204/2542 
  โจทก์และจําเลยเป็นสมาชิกนิคมสร้างตนเองลําตะคองซึ่งต่างฝ่ายต่างได้รับจัดสรรที่ดิน

ให้เข้าครอบครอง  ต่อมาจําเลยขายท่ีดินพิพาทให้โจทก์และสามีโจทก์  โดยมีการส่งมอบที่ดินให้เข้า

ครอบครองแล้ว  แต่โจทก์และสามีไม่อาจอ้างชื่อตนเหนือที่ดินพิพาทแสด งต่อนิคมหรือทางราชการได้  

เนื่องจากโจทก์และสามีมีท่ีดินที่ได้รับจัดสรรอยู่ก่อนแล้ว  เมื่อนํามารวมกับที่ดินพิพาทจะเกินสิทธิที่จะ

พึงได้รับ และ พ .ร.บ. จัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. 2511 ห้ามโอนสิทธิการเข้าทําประโยชน์ให้ผู้อื่น

ในขณะนั้นโดยไม่ได้รับอนุญาตระหว่างกนัเองว่า จําเลยจะจดทะเบียนโอนสิทธิในที่ดินพิพาทให้โจทก์และ

สามีเมื่อถึงเวลาที่กฎหมายหรือกฎระเบียบอนุญาตให้กระทําได้  การกระทําของโจทก์จึงเป็นการจงใจ

หลีกเลี่ยงข้อห้ามตาม พ.ร.บ. จัดที่ดินเพื่อการครองชีพฯ มีวัตถุประสงค์เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมาย  
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จึงตกเป็นโมฆะโจทก์และสามีไม่อาจบังคับจําเลยให้ปฏิบัติตามสัญญาได้ แต่จําเลยเองก็ปฏิบัติฝ่าฝืน  

พ.ร.บ.  จัดที่ดินเพื่อการครองชีพฯ  และจําเลยได้สละสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทแล้ว  จําเลยย่อม

หมดสิทธทิุกประการเหนือที่ดินพิพาท จึงไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่โจทก์ออกจากที่ดินพิพาท 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6597/2542 
  ที่ดินพิพาทเป็นที่ดินที่มีเอกสารสิทธิหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3 ก.) ผู้มีช่ือ

ในเอกสารสิทธิจึงมีเพียงสิทธิครอบครอง แม้การซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1 จะไม่ได้

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ แต่เม่ือจําเลยที่ 1 ส่งมอบการครอบครองและโจทก์เข้าครอบครอง

ทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทแล้ว การซื้อขายย่อมสมบูรณ์โดยการส่งมอบการครอบครอง หาตกเป็นโมฆะไม่ 

โจทก์ย่อมได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทตาม ป.พ.พ. มาตรา 1378 
  ขณะออกโฉนดที่ดินจําเลยที่ 1 ไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทแล้ว จึงเป็นการออก

โฉนดที่ดินให้จําเลยที่ 1 โดยคลาดเคลื่อน พนักงานเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจสั่งเพิกถอนโฉนดที่ดินพิพาท

ได้แก่ ผู้ว่าราชการจังหวัดตาม ป .ที่ดินฯ มาตรา 61 เมื่อโจทก์มิได้ฟ้องผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นจําเลย 

จึงพิพากษาให้ผู้ว่าราชการจังหวัดเพิกถอนโฉนดที่ดินไม่ได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6667/2542 
  แม้ที่ดินพิพาทจะเป็นที่ดินของรัฐ แต่ราษฎรก็อาจเข้ายึดถือครอบครองทําประโยชน์ได้ 

เพียงแต่เม่ือรัฐต้องการที่ดินราษฎรจะยกเอาการครอบครองมาเป็นข้อโต้แย้งรัฐมิได้ แต่ระหว่างราษฎร 

ด้วยกันเองแล้ว ผู้ท่ียึดถือครอบครองทําประโยชน์อยู่ก่อนย่อม มีสิทธิปลดเปลื้องการรบกวนจากผู้สอด

เข้าเกี่ยวข้องโดยมิชอบได้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1374  เมื่อมีกฎหมายรับรองสิทธิในกรณีดังกล่าวให้  

ผู้มีสิทธิย่อมสละสิทธินั้นได้ ดังนั้น การที่จําเลยขายท่ีดินพิพาทให้โจทก์พร้อมส่งมอบการครอบครอง 

ย่อมถือได้ว่าจําเลยสละการครอบครองท่ีดิ นพิพาทโดยโจทก์เข้ายึดถือครอบครองต่อไป การที่จําเลย

สมัครเข้าเป็นสมาชิกนิคมสร้างตนเองโดยอ้างว่า จําเลยเป็นผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทนั้น เป็นการนํา

ข้อความเท็จไปแจ้งให้เจ้าพนักงานของรัฐหลงเช่ือว่าจําเลยมีสิทธิจริง ดังนั้น การที่จําเลยได้รับหนังสือ 

แสดงการทําประโยชน์ (น.ส.3) และหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จึงเนื่องมาจากเจ้าหน้าที่

ผู้เกี่ยวข้องดําเนินการไปโดยผิดหลงจากการแจ้งเท็จของจําเลย เมื่อจําเลยไม่มีสิทธิครอบครองอันแท้จริงแล้ว 

จําเลยย่อมไม่อาจอ้างเอาประโยชน์จากเอกสารสิทธิดังกล่าวได้ โจทก์ซึ่งครอบครองทําประโยชน์ในที่ดิน

พิพาทอันแท้จริงย่อมมีสิทธิดีกว่าจําเลย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7216/2542 

  การโอนที่ดินที่ยังไม่มีใบจองก่อนเวลาท่ีทางราชการจะออกใบจองโดยการส่งมอบการ

ครอบครองไม่เป็นการต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายคือ พ.ร.บ. ให้ใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497 

มาตรา 8 วรรคสองจึงไม่ตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 
  การโอนที่ดินที่ยังไม่ได้รับคํารับรองจากนายอําเภอว่าได้ทําประโยชน์แล้วโดยการส่งมอบ

การครอบครองมิได้เป็นการโอนสิทธิครอบครองตามความหมายแห่งพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล

กฎหมายที่ดิน พ .ศ. 2497 มาตรา 9 จึงไม่ตกเป็นโมฆะ ปัญหานี้จําเลยยังมิไ ด้ฎีกา แต่เป็นปัญหา    
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อันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชนศาลฎีกายกขึ้นวินิจฉัยได้ตาม ป .วิ.พ. มาตรา 142 (5) 

ประกอบด้วยมาตรา 246 และ 247 
  ก่อนที่ทางราชการจะออกใบจอง น. โอนที่ดินที่ยังไม่มีใบจองให้ ส. เข้าครอบครองทําประโยชน์

ตลอดมา ถือว่า น. แสดงเจตนาสละการยึดถือครอบครองท่ีดินที่ น. ยึดถือครอบครองอยู่เดิมให้แก่ ส. 

การครอบครองของ น . ย่อมสิ้นสุดลงตาม ป .พ.พ. มาตรา 1377 วรรคแรก ส . จึงได้ซึ่งสิทธิ

ครอบครองท่ีดิน เม่ือ ม . เข้ามาปลูกสร้างบ้านอยู่อาศัยในที่ดินที่ยังไม่มีใบจองท่ี ส. มีสิทธิครอบครอง

โดยมิได้รับความยินยอมจาก ส . จึงเป็นการละเมิดต่อ ส . ส. มีสิทธิขับไล่ ม . และบริวารให้รื้อถอน

บ้านเรือนสิ่งปลูกสร้างใดๆ ออกไปจากที่ดินพิพาทได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 69/2543 
  จําเลยมิใช่ผู้มีสิทธิครอบครองท่ีพิพาท ฉะนั้น การออกน.ส. 3 ก. เพื่อแสดงว่าจําเลยมีสิทธิ

ครอบครองและได้ทําประโยชน์ในที่พิพาท จึงเป็นการออก น .ส. 3 ก. ที่คลาดเคลื่อนต่อความเป็นจริง

โจทก์ชอบที่จะดําเนินการออก น.ส. 3 ก. สําหรับที่พิพาทตามสิทธิของโจทก์ จะบังคับให้จําเลยซึ่งไม่มี

สิทธิครอบครองในที่พิพาทโอนสิทธิครอบครองให้แก่โจทก์หาได้ไม่ และแม้โจทก์จะมิได้ขอให้เพิกถอน

น.ส. 3 ก. ทีอ่อกโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย ศาลฎีกาก็มีอํานาจสั่งเพิกถอน น.ส. 3 ก. ที่ออกโดยไม่ชอบ

ด้วยกฎหมายได้ เพราะเป็นปัญหาข้อกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยของประชาชนตาม ป.วิ.พ. 

มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246 และมาตรา 247 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3196/2543 
  แม้การซื้อขายที่ดินมอืเปล่าระหว่าง ส . บิดาโจทก์กับ ต. ไม่ได้ทําหลักฐานเป็นหนังสือ

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จะเป็นโมฆะ แต่เมื่อ ต. ส่งมอบการครอบครองให้แก่ ส. ถือว่า ต . 

สละการครอบครองให้แก่ ส. แล้ว แม้มีข้อตกลงว่าเมื่อไถ่ถอนจํานองแล้วจึงจะโอนที่ดินให้ ส. ก็เป็นเรื่อง

ประสงคใ์ห้มีหลักฐานทางทะเบียนหลังจากที่ได้โอนสิทธิครอบครองแล้ว เพราะขณะนั้น ต. จํานองท่ีดิน

ไว้กับ พ. ไม่อาจโอนทางทะเบียนได้ มิใช่เงื่อนไขอันจะทําให้กลายเป็นสัญญาจะซื้อขาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3843/2543 
  ที่ดินพิพาทเป็นที่ดิน ส.ค.1 ป. เจ้าของท่ีดินได้ขอออกโฉนดระหว่างเดินสํารวจเพื่อออกโฉนด 

ป. ได้ยกที่ดินพิพาทให้ ย. เมื่อป. ตาย เจ้าพนักงานที่ดินจึงออกโฉนดแล้วส่งมอบให้ ค. ลูกของ ป. แต่ ย. 

ไม่ทราบถึงการดําเนินการขอออกโฉนด จึงนํา ส .ค.1 ไปขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ซ้ําซ้อน

ขึ้นอีก ผู้ร้องซื้อที่ดินพิพาทจาก  ย. โดยทําเป็นหนังสอืและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ แล้วเข้า

ครอบครองท่ีพิพาทตลอดมาโดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของติดต่อกันมาจาก ย . 

ผู้โอนเป็นเวลาเกินกว่าสิบปี ผู้ร้องจึงได้กรรมสิทธิ ์

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5479/2543 (ประชุมใหญ)่ 
  โจทก์ฟ้องว่าโจทก์เป็นเจ้าของท่ีดินเนือ้ที่ 44 ไร่เศษ มีหนังสือรับรอง  การทําประโยชน์

เนื้อที่ 12 ไร่ และไม่มีเอกสารสิทธิเนื้อที่ประมาณ 32 ไร่ โดยได้มาจากการให้ต่างตอบแทนจาก ป . 

และจําเลยที่ 1 เพื่อชําระหนี้เงินยืม โจทก์ได้ครอบครองท่ีดินดังกล่าวตลอดมาด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ 

และโดยความสงบเปิดเผย ไม่มีผู้ใดโต้แย้ง ต่อมาจําเลยท่ี 1 จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์เป็นของจําเลยท่ี 2 
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ขอให้เพิกถอนนิติกรรมการโอนและใส่ชื่อโจทก์เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกล่าว ดังนี้ ตามคําฟ้อง

โจทก์ย่อมได้สิทธิครอบครองท่ีดินตาม ป.พ.พ. มาตรา 1367 การที่จําเลยที่ 1 ยังคงมีช่ือในหนังสือรับรอง

การทําประโยชน์ซึ่งมีผลให้จําเลยที่ 1 ยังได้คํารับรองของทางราชการโดยพนักงานเจ้าหน้าที่ว่าจําเลยที่ 1 

เป็นผู้ทําประโยชน์ในที่ดินตาม ป. ที่ดิน มาตรา 4 ทว ิอันหมายความว่า จําเลยที่ 1 มีสิทธิครอบครอง 

และจําเลยยังได้รับประโยชน์จากข้อสันนิษฐานของกฎหมายในฐานะที่มีชื่อในทะเบียนที่ดินว่าเป็นผู้มีสิทธิ

ครอบครองตาม ป.พ.พ. มาตรา 1373 เป็นการโต้แย้งสิทธิครอบครองของโจทก์ตามความเป็นจริงโดยตรง 

โจทก์มีสิทธิฟ้องขอให้เพิกถอนชื่อของจําเลยที่ 1 ออกจากหนังสือรับรองการทําประโยชน์ได้และกรณนีี้

มิใช่เป็นการโต้แย้งตัวทรัพย์ แต่เป็นการโต้แย้งก ารแสดงออกซึ่งสิทธิครอบครองตามความเป็นจริง

นอกจากนี้การโต้แย้งสิทธิครอบครองของโจทก์ปรากฏชัดยิ่ง เม่ือจําเลยที่ 1 จดทะเบียนโอนสิทธิครอบครอง

ตามหนังสือรับรองการทําประโยชน์ให้แก่จําเลยที่ 2 และจําเลยที่ 2 ได้ไปซึ่งสิทธิครอบครองในที่ดิน

ดังกล่าวซึ่งไม่ถูกต้องตามความเปน็จริง เป็นการกระทบต่อสิทธิครอบครองของโจทก์โดยตรง โจทก์จึง

มีอํานาจฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 269/2544 
  แม้ในระหว่างระยะเวลาห้ามโอน 10 ปี โจทก์ซึ่งเข้าครอบครองท่ีดินพิพาทที่ซื้อมา จะไม่ได้

สิทธิครอบครองเนื่องจากต้องห้ามโดยบทบัญญัติแห่ง ป . ที่ดินฯ มาตรา 58 ทวิ ก็ตาม แต่เมื่อโจทก์

ครอบครองท่ีดินตลอดมาหลังจากเกินระยะเวลา 10 ปี ดังกล่าว โดยโจทก์ปลูกบ้านพร้อมขอเลขท่ีบ้าน

จากทางราชการย่อมแสดงให้เห็นว่าโจทก์อยู่ในที่ดินพิพาทโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตนตลอดมา จําเลย

ไม่เคยเข้าไปยุ่งเกี่ยวแย่งการครอบครองแต่อย่างใด ทั้งการที่จําเลยเสนอราคาเพื่อขอซื้อที่ดินพิพาทคืน 

ก็ยิ่งแสดงให้เห็นว่าจําเลยยอมรับถึงสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทของโจทก์ โจทก์ย่อมได้ซึ่งสิทธิครอบครอง

ในที่ดินพิพาทเพราะโจทก์เจตนาจะยึดถือเพื่อตนแล้วตาม ป.พ.พ. มาตรา 1367 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 385/2544 
  คําคัดค้านและฟ้องแย้งของผู้คัดค้านระบุในช่องคู่ความว่า อ. และ ป . ผู้จัดการมรดก

ของ ส. ผู้คัดค้าน และบรรยายว่า ผู้คัดค้านเป็นผู้จัดการมรดกของ ส. ผู้ตายซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

โฉนดเลขที่ 8772  ผู้ร้องไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปักษ์ ผู้คัดค้านไม่ประสงค์ 

ให้ผู้ร้องอยู่อาศัยในที่ดินพิพาทต่อไป ขอให้บังคับผู้ร้องขนย้ายทรัพย์สินพร้อมรื้อถอนบ้านเลขท่ี 17/1 

ออกไปจากที่ดินโฉนดเลขที่ 8772 การฟ้องแย้งของผู้คัดค้านดังกล่าวเป็นการฟ้องในฐานะผู้จัดการมรดก

ของผู้ตายโดยได้แสดงชัดแจ้งซึ่งสภาพแห่งข้อหา คําขอบังคับและข้ออ้างที่อาศัยเป็นหลักแห่งข้อหาครบถ้วน

ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 172 วรรคสองแล้วฟ้องแย้งของผู้คัดค้านไม่เคลือบคลุม 
  เดิมท่ีดินพิพาทที่ผู้ร้องอ้างว่าบิดามารดาผู้ร้องครอบครองอยู่นั้นยังมิได้ออกโฉนดที่ดิน 

แม้ครอบครองก็ย่อมครอบครองปรปักษ์ไม่ได้ เพราะที่ดินมีโฉนดที่ดินเท่านั้นที่บุคคลอาจมีกรรมสิทธิ์ได ้

และระยะเวลาการครอบครองปรกปักษ์ต้องเริ่มนับแต่วันที่ท่ีดินมีโฉนดที่ดิน 
  ขณะออกโฉนดที่ดินพิพาท ม . เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ ม . และผู้ร้องอยู่ร่วมบ้านเดียวกัน 

ในที่ดินแปลงดังกล่าว การอยู่ในที่ดินพิพาทในระหว่างนั้นจึงอยู่โดยอาศัยสิทธิของ ม. แม้ตอ่มาผู้ร้องจะได้

ปลูกบ้านใหม่เลขท่ี 17/1 แทนบ้านเดิมบนที่ดินพิพาทและอยู่ต่อมาโดย ม. มิได้ว่ากล่าว ก็เป็นเรื่องท่ี  
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ผู้ร้องอาศัยสิทธิของ ม. ไม่ได้ปรปักษ์ต่อสิทธิของ ม. ต่อมา ม. ขายที่ดินพิพาทให้บริษัท ส. ผู้ร้องก็มิได้

คัดค้าน การที่ ม. รื้อบ้านเลขท่ี 34 ออกจากที่ดินพิพาทไปปลูกบ้านขึ้นใหม่ ส่วนผู้ร้องยังคงอยู่ในที่ดิน

พิพาทมาอีกประมาณ 15 ป ีก็ฟังไม่ได้ว่าผู้ร้องครอบครองปกปักษ์เพราะ ม. รับฝากดูแลที่ดินแทนบริษัท ส. 

โดยอนุญาตให้ผู้ร้องเข้ามาอยู่อาศัย จึงต้องถือว่าผู้ร้องได้ครอบครองท่ีดินพิพาทแทนบริษัท ส . เท่านั้น 

เมื่อไม่ปรากฏว่าผู้ร้องได้เปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือโดยบอกกล่าวไปยังเจ้าของตาม ป.พ.พ. มาตรา 1381 

แม้ผู้ร้องจะอยู่ในที่ดินพิพาทมาเป็นเวลาช้านานเท่าใด ผู้ร้องก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1593-1594/2544 

  โจทก์กบัจําเลยที่ 1 ซื้อที่ดินพิพาท (น.ส.3 ก.) จากจําเลยที่ 3 แล้วได้ปลูกบ้านอยู่อาศัย

ตลอดมา แสดงว่าจําเลยที่ 3 โอนการครอบครองและโจทก์กับจําเลยที่ 1 เข้ายึดถือโดยเจตนายึดถือเพื่อตน 

จึงได้สิทธิครอบครอง ส่วนจําเลยที่ 3 เมื่อโอนการครอบครองแล้วก็สิ้นสิทธิครอบครอง การที่จําเลยที่ 3 

จดทะเบียนโอนที่ดินดังกล่าวแก่จําเลยท่ี 2 ย่อมไม่ทําให้จําเลยที่ 2 มีสิทธิใดๆ แต่กลับเป็นการโต้แย้ง

สิทธิของโจทก์ โจทก์ฟ้องขอให้เพิกถอนการโอนดังกล่าวได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5332/2544 
  โจทก์ฟ้องและให้การแก้ฟ้องแย้งตอนแรกว่าโจทก์มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทโดยซื้อ

มาจาก ป. จําเลยให้การและฟ้องแย้งว่าจําเลยเป็นเจ้าของท่ีดินพิพาทโดยรับมรดกจาก ส. คดีคงมีประเด็น

พิพาทเพียงว่าโจทก์หรือจําเลยเป็นผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาท ไม่มีประเด็นข้อพิพาทเรื่องแย่งการ

ครอบครองท่ีดินพิพาทตาม ป .พ.พ. มาตรา 1375 เพราะการแย่งการครอบครองจะเกิดมีข้ึนได้ก็แต่

ในที่ดินของผู้อื่นเท่านั้น แม้โจทก์ให้การแก้ฟ้องแย้งตอนหลังว่าจําเลยเพิ่งโต้แย้งคัดค้านสิทธิครอบครอง

ของโจทก์เมื่อพ้นกําหนดระยะเวลา 1 ปี สิทธิของจําเลยจึงต้องห้ามตามมาตรา 1375 วรรคสอง ก็เป็น

คําให้การแก้ฟ้องแย้งท่ีขัดกับคําฟ้องของโจทก์และเป็นคําให้การแก้ฟ้องแย้งไม่ชัดแจ้งและขัดแย้งกันเอง

ไม่ชอบด้วย ป .วิ.พ. มาตรา 177 วรรคสอง คดีจึงไม่อาจมีประเด็นข้อพิพาทเรื่องแย่งการครอบครอง

ที่ดินพิพาท ศาลฎีกาไม่รับวินิจฉัย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6142/2544 
  โจทก์ซื้อที่ดินพิพาทซึ่งเป็นที่ดินที่มีเอกสาร ภ.บ.ท. 5  แต่ยงัไม่ได้ครอบครองทําประโยชน์

ในที่ดินพิพาท  การที่โจทก์นําเจ้าหน้าที่ท่ีดินเข้าไปในที่ดินพิพาทเพื่อรังวัดและนําเสาซีเมนต์ไปปักไว้ 2 ต้น 

ยังถือไม่ได้ว่าโจทก์เข้าไปครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินพิพาท ส่วนการเสียภาษีบํารุงท้องท่ีสําหรับที่ดิน

พิพาทไม่ใช่หลักฐานที่แสดงว่าโจทก์ได้เข้าครอบครองท่ีดินพิพาทหรือมีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท 

นอกจากนี้ภริยาโจทก์ซึ่งลงชื่อเป็นผู้ซื้อที่ดินก็ไม่เคยเข้าไปดูแลหรือเกี่ยวข้องกับที่ดินพิพาทโดยมอบหมาย

ให้โจทก์ไปดูแลแทนหรือกระทําแทนเท่านั้นเช่นนี้ โจทก์ย่อมไม่มีสิทธิที่จะได้สิทธิครอบครอง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 7672/2544 
  ก.  ยกที่ดินพิพาทให้จําเลย จําเลยจึงได้สิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทส่วนที่จําเลยมิได้

คัดค้านในกรณีที่โจทก์แจ้งการครอบครองท่ีดิน  ส.ค.1  ก็ดี  หรือขอรังวัดออกโฉนดที่ดินทั้งแปลงรวมเอา

ที่ดินส่วนที่พิพาทกันนี้ไปด้วยก็ดี อาจเป็นไปได้ว่าจําเล ยไม่ทราบเรื่องหรือไม่เข้าใจ เพราะโจทก์เป็น    

ผู้ครอบครองท่ีดินส่วนใหญ่และเป็นผู้ไปดําเนินการเองโดยไม่บอกกล่าวให้จําเลยทราบ ถึงกระนั้นจําเลย 

ก็ยังคงครอบครองท่ีดินส่วนที่พิพาทมาตลอดจนถึงปัจจุบัน การที่โจทก์ไปขอออกโฉนดที่ดินโดยรวมเอาท่ีดิน

พิพาทเข้าไปด้วยนั้น หาเป็นเหตุให้สิทธิของจําเลยเหนือที่ดินส่วนที่พิพาทท่ีมีอยู่แล้วโดยสมบูรณ์เสียไปไม่ 
  ที่จําเลยฟ้องแย้งขอให้บังคับโจทก์ดําเนินการเปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ในที่ดินให้จําเลย

เข้าชื่อถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับโจทก์นั้น โจทก์ไม่มีหน้าที่ทางนิติกรรมในอันที่จะต้องปฏิบัติต่อจําเลย แต่เมื่อ

ข้อเท็จจริงฟังได้ว่าท่ีดินเฉพาะส่วนที่พิพาทคือส่วนที่ขีดเส้นสีเขียวตามแผนที่พิพาทเป็นของจําเลย การที่

โจทก์นําเจ้าพนักงานที่ดินรังวัดออกโฉนดรวมเอาท่ีดินส่วนที่พิพาทกันนี้เข้าไปด้วย จึงเป็นการไม่ชอบ

ศาลฎีกามีอํานาจเพิกถอนโฉนดที่ดินเฉพาะส่วนที่ทับที่ดินส่วนที่พิพาทกันนี้เสียได้ตาม  ป. ที่ดินฯ มาตรา 61 

และเมื่อเป็นการออกโฉนดที่ดินโดยไม่ชอบแล้ว จําเลยจะขอให้ใส่ชื่อจําเลยถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับโจทก์

ในโฉนดที่ดินที่ออกโดยไม่ชอบหาได้ไม่เป็นหน้าที่ของจําเลยที่จะไปดําเนินการออกโฉนดที่ดินเองตาม

หลักเกณฑ์และวิธีการที่กําหนดไวใ้น ป.ที่ดินฯ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 90/2545 
  หลักฐานการเสียภาษีบํารุงท้องท่ียังไม่พอฟังว่าผู้เสียภาษีเป็นเจ้าของหรือผู้มีสิทธิครอบครอง

ที่ดินเสมอไป การเป็นเจ้าของหรือผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินต้องดูจากข้อเท็จจริงท่ีปรากฏ หากผู้เสียภาษี

มิได้ครอบครองทําประโยชน์ในที่ดนิตามความเป็นจริงแล้ว ก็ไม่อาจมีสิทธิครอบครองท่ีดินได ้
  สัญญาซื้อขายท่ีดินที่จําเลยแนบมาท้ายฎีกาและขอให้สืบพยานใหม่นั้นมิได้เข้าสู่สํานวนคดี

โดยชอบด้วยกฎหมาย โจทก์ไม่มีโอกาสหักล้างข้อเท็จจริงหรือโต้แย้งเอกสารดังกล่าวได้ ทําให้โจทก์

เสียเปรียบในการต่อสู้คดี เอก สารดังกล่าวอยู่ในความครอบครองของจําเลยฝ่ายเดียวมาตลอด จําเลย

ย่อมรู้ถึงความมีอยู่ของเอกสารตั้งแต่แรกที่โจทก์ฟ้องคดี แม้จะค้นหาเอกสารไม่พบก็อาจดําเนินการอื่น

ตามกฎหมายได้ การที่จําเลยยื่นเอกสารดังกล่าวในชั้นฎีกาโดยฝ่าฝืนต่อกฎหมายและไม่ใช่เพื่อประโยชน์

แห่งความยุตธิรรม จึงไม่อาจรับฟังเป็นพยานหลักฐานได้ ท้ังศาลช้ันต้นสืบพยานของคู่ความเสร็จและ

พิพากษาคดีแล้ว กรณีไม่มีเหตุจะให้สืบพยานจําเลยใหม่ 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 261/2545 

  โจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยท้ังสองออกจากที่ดินพิพาทในฐานะที่โจทก์เป็นเจ้าของผู้มีสิทธิ

ครอบครอง และไม่ประสงคใ์ห้จําเลยทั้งสองอยู่ในที่ดินพิพาทอีกต่อไป จําเลยทั้งสองโต้แย้งว่าที่ดินพิพาท

เป็นของจําเลยทั้งสอง คําฟ้องของโจทก์จึงมิได้อาศัยสิทธิตามสัญญาเช่า เป็นแต่เพียงกล่าวอ้างถึงมูลเหตุ

ที่จําเลยท้ังสองเข้าอยู่และทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทให้ปรากฏเท่านั้น จําเลยทั้งสองอ้างว่าที่ดินพิพาทเป็นของ

จําเลยทั้งสองหักร้างถางพงทํากินจึงได้สิทธิครอบครองท่ีดินพิพาท แต่ตามทางพิจารณาจําเลยท้ังสอง

ไม่สามารถนําสืบพยานหลักฐานของโจทก์ได้ว่าท่ีดินพิพาทโจทก์ไม่ได้เป็นเจ้าของผู้มีสิทธิครอบครอง 

ดังนั้น แม้จําเลยท้ังสองจะแสดงปรากฏออกมาแก่บุคคลภายนอกดังท่ี อ้างก็ตาม สิทธิครอบครองท่ีดิน
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พิพาทของจําเลยทั้งสองย่อมไม่เกิดมีข้ึน และเมื่อจําเลยทั้งสองอ้างว่าตนเป็นเจ้าของท่ีดินพิพาท จึงไม่มี

ประเด็นข้อโต้แย้งในเรื่องการแย่งการครอบครอง เพราะการแย่งการครอบครองท่ีจะได้สิทธิครอบครอง

จะมีได้แต่เฉพาะในที่ดินที่ไม่ใช่ของจําเลยทัง้สองเท่านั้น ส่วนการที่จําเลยทั้งสองอ้างว่าท่ีดินพิพาทเป็น

คนละแปลงกับที่ดินของโจทก์ จําเลยทั้งสองไม่ได้ให้การต่อสู้ไว้แต่แรกคงเป็นเพียงคํากล่าวอ้างลอยๆ 

ศาลฎีกาไม่จําเป็นต้องวินิจฉัยให ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5607/2545 

  บ. บิดาโจทก์ได้แบ่งท่ีดินให้ ว. มารดาจําเลยเขา้อยู่อาศัย และการที่ ว. ได้ยื่นคําคัดค้าน

ต่อเจ้าพนักงานที่ดินภายหลังจาก บ . ผู้ขอออกโฉนด แต่เป็นที่ดินของ ว . ได้ครอบครองมาเป็นเวลา

กว่า 30 ปีแล้ว การคัดค้านของ ว. เป็นการโต้แย้งสิทธิซึ่งถือว่า บ. ได้ทราบแล้วพฤติการณ์ของ ว. เป็นการ

เปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือวา่ไม่มีเจตนาจะยึดถือที่พิพาทแทน บ. ต่อไปอีก และ ว. ได้ถือครอบครอง

ที่พิพาทเพ่ือตนเองตาม ป.พ.พ. มาตรา 1381 ต่อมา บ. ได้ถึงแก่กรรม โจทก์ได้ขอเป็นผู้จัดการมรดก

และได้เข้าสวมสิทธิการดําเนินการขอออกโฉนดที่ดิน ว. กับพวกได้คัดค้านการออกโฉนดที่ดิน แสดงให้เห็นว่า 

ว. ซึ่งในขณะนั้นเป็นผู้ครอบครองท่ีพิพาทตลอดมายืนยันว่าตนเองมีกรรมสิทธิ์ในที่พิพาท และในการที่ ว. 

ถอนคําคัดค้านก็เนื่องจากเจ้าพนักงานที่ดินแจ้งให้ทราบว่าได้มีประกาศสํานักงานที่ดิน หากไม่ถอน

คําคัดค้านจะถูกฟ้องร้อง เมื่อ ว. ยังครอบครองท่ีพิพาทอยู่และได้คัดค้านการรังวัดที่ดินเพื่อออกโฉนดที่ดิน

ของโจทก์ต่อไปอีก จึงเป็นการโต้แย้งสิทธิและเป็นการที่ ว . เปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือเป็นของตน

ตั้งแต่ได้ยื่นคําร้องคัดค้านแล้ว หลังจากนั้นปี 2531 ว. ยกที่พิพาทให้จําเลยและจําเลยได้ร้องคัดค้าน

การออกโฉนดที่ดินของโจทก์ การที่โจทก์นําคดีมาฟ้ องเรียกคืนการครอบครองท่ีพิพาทเกินกว่า 1 ปี 

นับแต่วันที่โจทก์ถูกแย่งการครอบครอง โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องตาม ป.พ.พ. มาตรา 1375 วรรคสอง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7209/2545 
  การที่จําเลยและบุคคลอื่นจะได้ดําเนินการขอออกหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3 ก.) 

ในที่ดินป่าชายเลนที่ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันโดยชอบหรือไม่อย่างไรนั้น ย่อมเป็นอํานาจของเจ้าพนักงาน

ของรัฐผู้มีหน้าที่เกี่ยวข้องจะต้องเป็นผู้ดําเนินการพิสูจน์สิทธิของจําเลยไปตามหน้าที่ เมื่อโจทก์ไม่ได้รับ

ความเสียหายเป็นพิเศษ โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องขอให้เพิกถอนหนังสือรับรองการทําประโยชน ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1231/2547 

  ขณะมีชีวิตอยู่ ห . เพียงแต่มีความประสงค์จะยกที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยเท่านั้น แต่ยัง

ไม่ได้มีการยกให้จริง ดังนั้น เม่ือ ห . ถึงแก่กรรมท่ีดินพิพาทจึงย่อมเป็นทรัพย์มรดกของ ห . ตกได้แก่

บรรดาทายาทของ ห. ซึ่งรวมถึงโจทก์และจําเลยด้วย การที่จําเลยผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทต่อมาภายหลัง

จากที่ ห . ถึงแก่กรรมแล้วจึงเป็นการครอบครองท่ีดินพิพาทแทนทายาทของ ห . คนอื่นๆ ด้วย จําเลย

เพิ่งจะมาเปลี่ยนเจตนาครอบครองเพ่ือตนก็เมื่อจําเลยไปยื่นคําขอให้เจ้าพนักงานที่ดินดําเนินการออก

โฉนดที่ดินสําหรับที่ดินพิพาทให้เปน็กรรมสิทธิ์ของจําเลยแต่เพียงผู้เดียวเมื่อวันที่ 19 ธันวาคม 2537 

โจทก์ฟ้องคดีนี้เมื่อวันที่ 15 ธันวาคม 2538 จึงมีอํานาจฟ้อง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 3016/2547 
  การที่จําเลยเข้าครอบครองท่ีดินพิพาทโดยเข้าใจว่าเป็นที่ดินของกรมชลประทาน และรับว่า

หากกรมชลประทานจะเอาคืน จําเลยก็จะคืนให้ เช่นนี้การครอบครองท่ีดินพิพาทของจําเลยจึงมีลักษณะ

เป็นการครอบครองช่ัวคราวเท่านั้น มิได้ครอบครองปรปักษ์ ต้องเป็นที่ดินซึ่งบุคคลอื่นมีกรรมสิทธิ์อยู่ 

เมื่อที่ดินพิพาทเป็นส่วนหนึ่งของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 7107 ซึ่งทางราชการเพิ่งออกโฉนดที่ดินให้แก่บริษทั ท. 

ระยะเวลาการครอบครองปรปักษ์ท่ีดินพิพาทจึงต้องเริ่มนับเมื่อทางราชการออกโฉนดที่ดินให้แก่เจ้าของท่ีดิน 

แต่จําเลยมิได้บอกกล่าวไปยังบริษัท ท. ว่าตนเองเป็นผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทโดยสุจริตอย่างเป็นเจ้าของ 

ต่อมาบริษัท ท. โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกล่าวให้แก่บริษัทเงนิทุนหลักทรัพย์ ค. จําเลยกลับมีหนังสือขอซื้อ

ที่ดินไปยังบริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ ค . พฤติการณ์ของจําเลยจึงเท่ากับเป็นการยอมรับว่าบริษัทเงินทุน

หลักทรัพย์ ค. เป็นเจ้าของผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาท ดังนั้น การอยู่ในที่ดินพิพาทของจําเลยมีลักษณะ

เป็นการอยู่โดยอาศัยสทิธิของผู้อื่น ซึ่งตราบใดที่จําเลยมิได้บอกกล่าวเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือไปยัง

เจ้าของท่ีดินว่าไม่มีเจตนาจะยึดถือทรัพย์สินแทนผู้ครอบครองต่อไปตาม ป.พ.พ. มาตรา 1381 จําเลย

ย่อมไม่มีสิทธิครอบครอง แม้จําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทมาเกินกว่า 10 ปี จําเลยก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์

ในที่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปักษ์ตามกฎหมาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 17770/2548 
  แบบแจ้งการครอบครองที่ดิน (ส.ค.1) เป็นหลักฐานอย่างหนึ่งซึ่งแสดงว่าขณะแจ้งการ

ครอบครองท่ีดินนั้น ผู้แจ้งอ้างว่าท่ีดินเป็นของผู้แจ้งเท่านั้น ส่วนความจริงผู้ใดจะมีสิทธิครอบครองนั้น 

จะต้องพิจารณาจากพยานหลักฐานว่าผู้ใดเข้ายึดถือครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินดังกล่าวโดยเจตนา

จะยึดถือเพื่อตน จึงจะได้สิทธิครอบครองตาม ป .พ.พ. มาตรา 1367 การที่โจทก์ที่ 1 เพียงแต่มีชื่อใน

แบบแจ้งการครอบครองท่ีดิน (ส.ค.1) จึงไม่เป็นเหตุให้โจทก์ที่ 1 มีสิทธิครอบครองท่ีดินพพิาท 
  พฤติการณ์ที่จําเลยครอบครองบ้านและที่ดินพิพาทตลอดมาจนถึงปัจจุบันนับเป็นเวลากว่า 

50 ปีแล้ว ขณะที่จําเลยเข้าครอบครองนั้น โจทก์ที่ 1 มีอายุประมาณ 12 ปี อยูใ่นความอุปการะเลี้ยงดูของ  

ท. ผู้เป็นมารดากับจําเลยและพักอาศัยอยู่ในบ้านและที่ดินพิพาท ท้ังต่อมาโจทก์ที่ 1 ไปรับราชการทหาร  

ที่กรุงเทพมหานครและมีบ้านพักอาศัยอยู่กับครอบครัวตลอดมา นับถึงปัจจุบันเป็นเวลากว่า 40 ปีแล้ว 

ลักษณะเช่นนี้จึงหาใช่จําเลยครอบครองบ้านและที่ดินพิพาทแทนโจทก์ที่ 1 ไม่ หากแต่จําเลยยึดถือ

ครอบครองในฐานะเจ้าของผู้มีสิทธิครอบครองบ้านและที่ดินพพิาทนั้น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4001-4002/2548 

  จําเลยที่ 1 ขายที่ดินพิพาทมีหนังสือรับรองการทําประโยชน์ให้แก่โจทก์ที่ 1 แต่ยังไม่ได้

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่โดยยอมให้โจทก์ที่ 1 เข้าครอบครองท่ีดินพิพาท และจําเลยที่ 1 ไม่ได้

เข้าไปเกี่ยวข้องกับที่ดินพิพาทนับเป็นการสละเจตนาครอบครองและไม่ยึดถือที่ดินพิพาทต่อไป การที่

โจทก์ที่ 1 ครอบครองต่อมาและชําระภาษีบํารุงท้องท่ีมาตลอดจึงเป็นการยึดถือโดยเจตนาจะยึดเพื่อตน 

โจทก์ที่ 1 ย่อมได้สิทธิครอบครองท่ีดินพิพาท แม้ต่อมาจําเลยท่ี 1 จะทํานิติกรรมจดทะเบียนขายท่ีดิน 
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พิพาทให้แก่จําเลยที ่ 2 และมีช่ือจําเลยที่ 2 เป็นผู้มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทก็เป็นเพียงข้อสันนิษฐาน

เบื้องต้นตาม ป .พ.พ. มาตรา 1373 การที่จําเลยที่ 1 ไม่มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทแล้ว แม้จะมีช่ือ

จําเลยที่ 2 ในหนังสือรับรองการทําประโยชน์ในฐานะผู้รับโอน ก็ไม่ทําให้จําเลยที่ 2 เป็นผูม้ีสิทธิครอบครอง

ที่ดินพิพาท 
  

การแย่งการครอบครอง 

  มาตรา 1375  ถ้าผู้ครอบครองถูกแย่งการครอบครองโดยมิชอบด้วยกฎหมายไซร้ ท่านว่า

ผู้ครอบครองมีสิทธิจะได้คืนซึ่งการครอบครอง เว้นแต่อีกฝ่ายหนึ่งมีสิทธิเหนือทรัพย์สินดีกว่าซึ่งจะเป็นเหตุ

ให้เรียกคืนจากผู้ครอบครองได้ 

  การฟ้องคดีเพื่อเอาคืนซึ่งการครอบครองนั้น ท่านว่าต้องฟ้องภายในปีหนึ่งนับแต่เวลา

ถูกแย่งการครอบครอง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3830/2542 

  โจทก์เป็นผู้เยาว์ ล. ในฐานะส่วนตัวและในฐานะผู้ใช้อํานาจปกครองโจทก์ขายที่ดินพิพาท

ให้แก่ ก.  โดยมิได้รับความยินยอมจากโจทก์และไม่ได้รับอนุญาตจากศาลให้ขายที่ดินพิพาทส่วนของโจทก์

ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1574 การซื้อขายที่ดินพิพาทจึงไม่มีผลผูกพันส่วนของโจทก์ แม้ ล .ได้มอบการ

ครอบครองท่ีดินพิพาทให้ ก . และจําเลยเข้าทําประโยชน์ส่วนของโจทก์ แม้ ล . ได้มอบการครอบครอง

ที่ดินพิพาทให้ ก . และจําเลยเข้าทําประโยชน์ตลอดมาถึง 16 ปีเศษ ก็ถือว่า ก . และจําเลยเข้ายึดถือ

ที่ดินพิพาทส่วนของโจทก์แทนโจทก์จึงไม่อาจยกเอาระยะเวลาที่ ก . และจําเลยเข้าทํานาในที่ดินพิพาท

ขึ้นต่อสู้กับโจทก์จนกว่า ก. และจําเลยจะเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือที่ดินพิพาท โดยบอกกล่าวไปยัง

โจทก์ว่าไม่เจตนาจะยึดถือทีด่ินพิพาทแทนโจทก์อีกต่อไป เม่ือไม่ปรากฏข้อเท็จจริงดังกล่าว จําเลยจึง

ไม่มีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทส่วนของโจทก ์
  จําเลยให้การว่า โจทก์นําคดีมาฟ้องเกิน 1 ปี นับแต่โจทก์บรรลนุิติภาวะจึงขาดอายคุวาม 

มิได้ยกข้อต่อสู้ว่าโจทก์มิได้ฟ้องเอาคืนซึ่งการครอบครองภายใน 1 ปี ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1375 แม้ศาล

ชั้นต้นและศาลอุทธรณ์จะรับวินิจฉัยให้ ก็ถือไม่ได้ว่าเป็นข้อที่ได้ยกขึ้นว่ากันมาแล้วโดยชอบในศาลช้ันต้น

และอุทธรณ์ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 249 วรรคหนึ่ง 
  เมื่อไม่ได้ความชัดว่า ส. ได้ที่ดินพิพาทมาก่อนสมรส  หรือได้มาในระหว่างสมรสกับ ล. 

จึงตอ้งด้วยข้อสันนิษฐานของกฎหมายที่ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเป็นสินสมรสตาม ป.พ.พ. มาตรา 1474 

วรรคท้าย เมื่อ ส. ตายท่ีดินพิพาทซึ่งเป็นสินสมรสย่อมตกเป็นของ ล. กึ่งหนึ่งตาม ป.พ.พ. มาตรา 1625 

(1) ประกอบมาตรา 1533 อีกกึ่งหนึ่งเป็นมรดกตกแก่ ล. กับโจทก์ คนละส่วนเท่า ๆ กั นตามมาตรา 

1629 (1) ประกอบด้วยมาตรา 1635 (1) 
  แม้การซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่าง ล . กับ ก . จะไม่ผูกพันส่วนของโจทก์แต่หลังจากทํา

สัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทแล้ว ล. ได้ยอมให้จําเลยกับ ก. เข้าทํานาในที่ดินพิพาทตลอดมา  ประกอบกับ

ที่ดินเป็นที่ดินมือเปล่าซื้อบุคคลมีเพียงสิทธิครอบครอง และอาจโอนการครอบครองให้แก่กันด้วยการ

ส่งมอบทรัพย์สินตาม ป.พ.พ. มาตรา 1378 ล. มอบที่ดินพิพาทให้จําเลยกับ ก. เข้าทํานาจึงมีผลเป็น
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การโอนการครอบครองท่ีดินพิพาทส่วนของ ล. ให้แก่จําเลยกับ ก. จําเลยกับ ก. ย่อมมีสิทธิครอบครอง

ที่ดินส่วนของ ล. จําเลยฟ้องแย้งว่าที่ดินพิพาทเป็นของจําเลยทั้งหมด  แต่ทางพิจารณาได้ความว่าจําเลย

มีสิทธิครอบครองเพียงบางส่วน  ศาลมีอํานาจพิพากษาให้จําเลยได้รับส่วนแบ่งตามสิทธิของจําเลยได้ตาม 

ป.วิ.พ. มาตรา 142 (2) 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3307/2543 
  โจทก์และจําเลยที่ 1 ทําสัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทซึ่งอยู่ใน กําหนดระยะเวลาห้ามโอน

ตามกฎหมาย การซื้อขายที่ดินจึงต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายตกเป็นโมฆะ ภายในกําหนดระยะเวลา

ดังกล่าวทางราชการได้ควบคุมที่ดินนั้นอยู่ยังไม่ปล่อยเป็นสิทธิเด็ดขาดแก่ผู้ครอบครองจนกว่าจะพ้นกําหนด

ระยะเวลาท่ีมีข้อกําหนดห้ามโอนโจทก์จะสะสมหรือโอนการครอบครอง ที่ดินพิพาทเพื่อชําระหนี้ให้แก่  

จําเลยที่ 1 ไม่ได้ จึงยก ป.พ.พ. มาตรา 411 ขึ้นปรับแก่คดีไม่ได้ และแม้ถือว่าในระหว่างระยะเวลาที่มี

ข้อกําหนดห้ามโอน จําเลยท่ี 1 ครอบครองท่ีดินพิพาทแทนโจทก์ แต่เมื่อพ้นกําหนดห้ามโอนตามกฎหมายแล้ว 

จําเลยที่ 1 ฟ้องขอให้บังคับโจทก์โอนทีด่ินพิพาทให้จําเลยถือว่าจําเลยท่ี 1 ได้เปลี่ยนลักษณะแห่งการ

ยึดถือที่ดินพิพาท โดยบอกกล่าวแสดงเจตนาไปยังโจทก์ว่าจะไม่ยึดถือที่ดินพิพาทแทนโจทก์อีกต่อไป 

โจทก์ฟ้องคดีนี้เพื่อเอาคืนซึ่งการครอบครองเม่ือปี 2539 ซึ่งพ้นกําหนด 1 ปี นับแต่เวลาถูกแย่งการ

ครอบครอง จึงไม่มีสิ ทธิฟ้องจําเลยที่ 1 และเนื่องจากเกี่ยวด้วยการชําระหนี้อันไม่อาจแบ่งแยกได้แม้

จําเลยที่ 2 และที่ 3 จะมิได้อุทธรณ์ด้วย ศาลอุทธรณ์ภาค 3 ก็มีอํานาจวินิจฉัยชี้ขาดให้มีผลไปถึงจําเลย

ที่ 2 และที่ 3 ด้วย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5238/2546 
  จําเลยทั้งสองสร้างฐานรากของโรงเรือนซึ่งเป็นส่วนที่ฝังอยู่ใต้ดินรุกล้ําเข้าไปในที่ดินของ

โจทก์โดยมีเจตนาเพื่อซ่อนเร้นปกปิดการกระทําท่ีไม่ชอบของตน จึงไม่อาจถือได้ว่าจําเลยท้ังสองครอบครอง

ที่ดินส่วนที่รุกล้ําของโจทก์ได้เปิดเผย ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 ประกอบมาตรา 1401 ดังนั้น แม้จะมี

การครอบครองมานานเท่าใด จําเลยทั้งสองก็ไม่ได้สิทธิภาระจํายอมในที่ดินดังกล่าว ส่วนที่จําเลยทั้งสอง

ฎีกาว่า จําเลยทั้งสองครอบครองท่ีดินส่วนที่รุกล้ําเกินกว่า 1 ปีแล้ว จึงไม่มีอํานาจฟ้องเอาคืนตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 1375 เป็นข้อที่มิได้ยกขึ้นว่าไว้ในศาลช้ันต้น แม้ศาลอุทธรณ์จะวินิจฉัยให้ก็เป็นการมชิอบ 

 
เปลี่ยนลักษณะการยึดถือ 

  มาตรา 1381 บุคคลใดยึดถือทรัพย์สินอยู่ในฐานะเป็นผู้แทนผู้ครอบครอง บุคคลนั้น

จะเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือได้ ก็แต่โดยบอกกล่าวไปยังผู้ครอบครองว่าไม่เจตนาจะยึดถือทรัพย์สิน

แทนผู้ครอบครองต่อไป หรือตนเองเป็นผู้ครอบครองโดยสุจริต อาศัยอํานาจใหม่อันได้จากบุคคลภายนอก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2376/2548 
  คดีนี้ผู้ร้องร้องขอให้ศาลมีคําสั่งว่าที่ดินพิพาทเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้ร้องโดยการครอบครอง 

ปรปักษ์ ผู้คัดค้านที่ 1 คัดค้านว่าท่ีดินพิพาทมีบางส่วนเป็นของผู้คัดค้านที่ 1 โดยการครอบครองปรปักษ์ 

ประเด็นข้อพพิาทจึงมีว่าท่ีดินที่ผู้ร้องขอแสดงกรรมสิทธิ์นั้นเป็นของผู้คัดค้านที่ 1 โดยการครอบครอง

ปรปักษ์บางส่วนหรือไม่ ซึ่งศาลช้ันต้นได้วินิจฉัยแล้วว่า ผู้คัดค้านที่ 1 อยู่ในที่ดินในฐานะผู้อาศัยเท่านั้น 
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จึงพิพากษายกคําร้องของผู้คัดค้านที่ 1 และศาลอุทธรณ์ภาค 6 พิพากษายืน ดังนั้น การที่ผู้คัดค้านที่ 1 

อุทธรณ์ว่าผู้ร้องครอบครองท่ีดินพิพาทแทนทายาทอื่น ผู้ร้องจึงไม่ได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง

ปรปักษ์นั้นเป็นการยกข้อเท็จจริงข้ึนมาใหม่ เป็นข้อที่ไม่ได้ยกขึ้นว่ากล่าวมาแล้วในศาลช้ันต้น ที่ศาลอุทธรณ์

ไม่รับวินิจฉัยในเรื่องนี้จึงชอบแล้ว 
  ผู้ร้องอนุญาตให้ผู้คัดค้านที่ 1 ปลูกบ้านอยู่ในที่ดินพิพาทเพราะเห็นว่าผู้คัดค้านที่ 1 ไม่มี

ที่ดินอยู่อาศัย และในขณะอาศัยอยู่ผู้คัดค้านที่ 1 ไม่ได้แสดงออกหรือมีการบอกกล่าวเปลี่ยนแปลงลักษณะ

แห่งการยึดถือครอบครองท่ีดินพิพาทต่อผู้ร้องว่าจะยึดถือเพื่อตนเองแต่อย่างใด การครอบครองท่ีดินพิพาท

ของผู้คัดค้านที่ 1 จึงเป็นการครอบครองท่ีดินพิพาทแทนผู้ร้องเท่านั้น แม้ผู้คัดค้านที่ 1 จะครอบครอง

นานเท่าใดก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 
 

ครอบครองปรปักษ์ 

  มาตรา 1382 บุคคลใดครอบครองทรัพย์สินของผูอ้ื่นไว้โดยความสงบและโดยเปิดเผย

ด้วยเจตนาเป็นเจ้าของ ถ้าเป็นอสังหาริมทรัพย์ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี ถ้าเป็นสังหาริมทรัพย์ 

ได้ครอบครองติดต่อกันเป็นเวลาห้าปีไซร้ ท่านว่าบุคคลนั้นได้กรรมสิทธิ ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7490/2541 

  โจทก์ที่ 1 ที่ 3 และ ม. ขายทีด่ินพิพาทให้แก่จําเลย โดยในสัญญาซื้อขายระบุว่าได้ขายที่ดิน

พิพาทให้จําเลยแต่ยังไม่ไปโอนกรรมสิทธิ์ เนื่องจากโจทก์ที่ 2 และที่ 5 ยังไม่บรรลุนิติภาวะ เม่ือบรรลุ

นิติภาวะแล้วจะโอนทันที แสดงว่าสัญญาดังกล่าวเป็นสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทเท่านั้น เพราะยังมี

ข้อตกลงจะไปโอนกรรมสิทธิ์ในภายหลัง ดังนั้น ตราบใดที่ยังไม่มีการโอนกรรมสิทธิ์กันตามข้อตกลงใน

สัญญา กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทยังคงอยู่แก่โจทก์ทั้งห้าซึ่งเป็นเจ้าของเดิม ถึงจําเลยจะเป็นฝ่ายครอบครอง

ทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทก็ต้องถือว่าจําเลยครอบครองแทนโจทก์ทั้งห้า จําเลยจึงไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดิน

พิพาทโดยการครอบครอง แม้ว่าศาลจะมีคําสั่งว่าจําเลยได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยการครอบครอง

แล้วก็ตาม ก็ไม่อาจยกขึ้นต่อสู้ยันกับโจทก์ทั้งห้าซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินพิพาทได้ จําเลยไม่มีสิทธิที่จะขับไล่

โจทก์ทั้งห้าออกจากที่ดินพิพาท 
ค าพิพากษาฎีกาที ่2424/2542 

  โจทก์ฟ้องขอให้ขับไล่จําเลยโดยบรรยายฟ้องว่า โจทก์เป็นนิติบุคคลและเป็นราชการบริหาร

ส่วนท้องถิ่น  มีอํานาจหน้าที่ในการดูแลรักษาที่ดินสาธารณะ  โจทก์เป็นเจ้าของท่ีดินพิพาท  ซึ่งปัจจุบัน

ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียน ป . อันเป็นสถานศึกษาในสังกัดของโจทก์  จํา เลยต่อสู้ว่า ที่ดินพิพาทเป็นของ

จําเลยแล้วโดยการครอบครองเกินกว่า 10 ปี ฉะนั้นการที่โจทก์นําสืบว่า เดิมท่ีดินพิพาทเป็นของใคร

และโจทก์ได้ที่ดินพิพาทมาโดยเจ้าของเดิมยกให้เพ่ือใช้ในกิจการของโจทก์นั้น  เป็นการนําสืบถึงมูลเหตุ

ซึ่งได้ที่ดินพิพาทมาเป็นของตนพร้อมท้ังวัตถุประสงค์ของการยกให้ไม่ใช่เป็นการนําสืบนอกฟ้องนอกประเด็น 
  ทรัพย์สินของแผ่นดินมี 2 ประเภท คือ ทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาซึ่งเป็นของรัฐ กับ

สาธารณสมบัติของแผ่นดินซึ่งมีลักษณะสําคัญอยู่ที่ว่าใช้เพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์

ร่วมกัน ฉะนั้น ทรัพย์สินของแผ่นดินที่จะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่นั้น จึงขึ้นอยู่กับสภาพของ
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ทรัพย์สินนั้นเองว่าใช้เพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกันหรือไม่ เม่ือข้อเท็จจริง

ตามทางพิจารณาปรากฏว่า ท่ีดินพิพาทซึ่งบริษัท ช. ยกให้โจทก์ได้ใช้เป็นที่ตั้งโรงเรียน ป. และเนื่องจาก

โจทก์เป็นหน่วยงานของรัฐ ทรัพย์สินของโจทก์จึงเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินประเภทสาธารณสมบัติของ

แผ่นดินที่ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 1304 จําเลย

จึงไม่อาจยกอายุความข้ึนเป็นข้อต่อสู้ได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1306 เมื่อประเด็นในคดีนี้มีว่า จําเลยได้

กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยการครอบครองตามข้อต่อสู่หรือไม่  การที่ศาลอุทธรณ์วินิจฉัยว่า ท่ีดินพิพาท 

เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินซึ่งกฎหมายห้ามมิให้จําเลยยกอายุความข้ึนต่อสู้กับแผ่นดิน จําเลยย่อมไม่ได้

กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองตามมาตรา 1382 จึงไม่เป็นการวินิจฉัยนอกฟ้องนอกประเด็นแต่อย่างใด 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 8907/2543 

  จําเลยให้การว่าจําเลยครอบครองท่ีดินและบ้านพิพาทซึ่งมีช่ือ ว. เป็นเจ้าของโดยสงบเปิดเผย

มีเจตนาเป็นเจ้าของตลออดมาถึงปัจจุบันเป็นเวลากว่า 23 ปี ว . กับโจทก์สมคบกันฉ้อฉลจําเลยด้วยการ

จดทะเบียนโอนขายท่ีดินและบ้านพิพาทโดยไม่สุจริตและไมมี่ค่าตอบแทนทําให้จําเลยซึ่งมีสิทธิท่ีจะบังคับ

ให้ ว . ไปดําเนินการจดทะเบียนโอนที่ดินและบ้านพิพาทได้ก่อนโจทก์ต้องเสียเปรียบ ศาลชั้นต้นกําหนด

ประเด็นข้อพิพาทว่าจําเลยมีสิทธิอยู่ในที่ดินและบ้านพิพาทหรือไม่ เป็นการกําหนดตามคําให้การว่าจําเลย

ครอบครองท่ีดินและบ้านพิพาทจนได้กรรมสิทธิ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 หรือไม่ การที่จําเลยนําสืบว่า

จําเลยเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดินและบ้านพิพาทโดยจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์จากเจ้าของเดิมนับแต่

ปี 2516 จําเลยแสดงความเป็นเจ้าของอย่างสมบูรณ์ด้วยการจด ทะเบียนจํานองท่ีดินและบ้านพิพาท

ต่อธนาคารตลอดจนนําบ้านพิพาทออกให้บุคคลอื่นเช่าและรับค่าเช่าเรื่อยมา แตกต่างไปจากที่ได้กล่าวไว้

ในคําให้การ จึงอยู่นอกประเด็นข้อพิพาท 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2970/2543 
  เมื่อที่ดินพิพาทตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินประเภททรัพย์สินสําหรับพลเมืองใช้

ร่วมกัน ย่อมมีผลทันทีโดยไม่ต้องจดทะเบียนเป็นทางสาธารณประโยชน์อีกและจะโอนแก่กันโดยทางนิติกรรม

มิได้ เว้นแต่อาศัยอํานาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกา ฉะนั้น แม้จําเลยจะซื้อจากการ

ขายทอดตลาดของศาลก็ไม่ได้รับความคุ้มครองและไม่ได้กรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาท 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 385/2544 
  เดิมท่ีดินพิพาทที่ผู้ร้องอ้างว่าบิดามารดาผู้ร้องครอบครองอยู่นั้นยังมิได้ออกโฉนดที่ดิน 

แม้ครอบครองก็ย่อมครอบครองปรปักษ์ไม่ได้ เพราะที่ดินมีโฉนดที่ดินเท่านั้นที่บุคคลอาจมีกรรมสิทธิ์ได้ 

และระยะเวลาการครอบครองปรปักษ์ต้องเริ่มนับแต่วนัที่ที่ดินมีโฉนดที่ดิน 
  ขณะออกโฉนดที่ดินพิพาท ม . เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ ม . และผู้ร้องอยู่ร่วมบ้านเดียวกัน 

ในที่ดินแปลงดังกล่าว การอยู่ในที่ดินพิพาทในระหว่างนั้นจึงอยู่โดยอาศัยสิทธิของ ม. แม้ต่อมาผู้ร้องจะได้

ปลูกบ้านใหม่เลขท่ี 17/1 แทนบ้านเดิมบนที่ดินพิพาทและอยู่ต่อมาโดย ม . มิได้ว่ากล่าว ก็เป็นเรื่องท่ี  

ผู้ร้องอาศัยสิทธิของ ม. ไม่ได้ปรปักษ์ต่อสิทธิของ ม. ต่อมา ม. ขายที่ดินพิพาทให้บริษัท ส. ผู้ร้องก็มิได้

คัดค้าน การที่ ม. รื้อบ้านเลขท่ี 34 ออกจากที่ดินพิพาทไปปลูกบ้านขึ้นใหม่ ส่วนผู้ร้องยังคงอยู่ในที่ดิน

พิพาทมาอีกประมาณ 15 ป ีก็ฟังไม่ได้ว่าผู้ร้องครอบครองปรปักษ์เพราะ ม. รับฝากดูแลที่ดินแทนบริษัท ส. 
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โดยอนุญาตให้ผูร้้องเข้ามาอยู่อาศัย จึงต้องถือว่าผู้ร้องได้ครอบครองท่ีดินพิพาทแทนบริษัท ส . เท่านั้น 

เมื่อไม่ปรากฏว่าผู้ร้องได้เปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือโดยบอกกล่าวไปยังเจ้าของตาม ป.พ.พ. มาตรา 1381 

แม้ผู้ร้องจะอยู่ในที่ดินพิพาทมาเป็นเวลาช้านานเท่าใด ผู้ร้องก็ไม่ได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครองปรปักษ์

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6536/2544 
  โจทก์ฟ้องว่าท่ีดินพิพาทตกเป็นกรรมสิทธิข์องโจทก์โดยการครอบครองปรปักษ์ จําเลย

ไดก้ระทําการโต้แย้งสิทธิของโจทก์โดยขอออกโฉนดที่ดินพิพาทเป็นชื่อของจําเลย ขอให้ศาลพิพากษาว่า

ที่ดินพิพาทเป็นกรรมสิทธิข์องโจทก์ ห้ามจําเลยและบริวารเกี่ยวข้อง และให้จําเลยไปจดทะเบียนโอนที่ดิน

พิพาทเป็นชื่อโจทก์สภาพแห่งข้อหาตามคําฟ้องของโจทก์ดังกล่าวโจทก์มิได้ขอให้ศาลมคีําสั่งว่าโจทก์ได้

กรรมสิทธิท์ี่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปักษ์เพียงประการเดียวอันจะเป็นคดีไม่มีข้อพิพาทตาม ป.วิ.พ. 

มาตรา 188 (1)แต่โจทก์ยังขอให้บังคับจําเลยซึ่งเป็นผู้โต้แย้งสิทธิของโจทก์ไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินเป็นชื่อโจทก์อีกทั้งห้ามจําเลยและบริวารเข้าเกี่ยวข้องกับที่ดินพิพาทอีกด้วย จึงเป็นคดีมีข้อพิพาท

ซึ่งโจทก์ชอบที่จะเสนอคดีโดยทําเป็นคําฟ้องตามมาตรา 55 ประกอบกับมาตรา 172 วรรคหนึ่ง 
  แม้หลักฐานการซื้อขายที่ดินพิพาทจะระบุชื่อว่า "หนังสือสัญญาจะซื้อขายหรือสัญญา

วางมัดจํา" ก็ตาม แต่ไม่ปรากฏว่าหนังสือดังกล่าวไ ด้ระบุข้อความอันเป็นข้อตกลงท่ีเป็นการแน่นอนว่า

โจทก์กับจําเลยจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทกันหรือไม่ เม่ือใด ประกอบกับข้อเท็จจริงก็รับฟัง

ได้ว่าโจทก์ได้ชําระเงินค่าที่ดินพิพาทจํานวน 60,000 บาท ให้แก่จําเลยรับไปครบถ้วนแล้วในวันทําสัญญา

นั้นเอง และจําเลยก็ได้ ส่งมอบที่ดินพิพาทให้โจทก์เข้าครอบครองนับแต่วันทําหนังสือสัญญาดังกล่าว

เป็นต้นไป เป็นพฤติการณ์ที่เห็นได้ว่าท้ังฝ่ายโจทก์กับจําเลยไม่มีเจตนาจะจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาท

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ จึงเป็นสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด มิใช่เป็นเพียงสัญญาจะซื้อขาย 
  แม้สัญญาซือ้ขายที่ดินพิพาทจะตกเป็นโมฆะเนื่องจากมิได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียน

ต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง ก็ตามแต่การที่โจทก์เข้าครอบครองทําประโยชน์

ในที่ดินพิพาทนั้นเป็นการครอบครองโดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของติดต่อกันมา

เป็นเวลาเกนิกว่า10 ปีแล้ว มิใช่เป็นการครอบครองท่ีดินพิพาทแทนจําเลย โจทก์จึงได้กรรมสิทธิ์ท่ีดิน

พิพาทโดยการครอบครองตามมาตรา 1382 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6756/2544 
  แม้จําเลยจะเข้าใจผิดว่าที่ดินพิพาทเป็นที่ดินโฉนดเลขท่ี 2749 ที่จําเลยซื้อมาตั้งแต่ปี 2472 

ก็ตาม แต่ในความเป็นจริงแล้วไม่ใช่ที่ดินแปลงดังกล่าว จึงไม่ใช่การครอบครองท่ีดินของตนเองอันจะอ้าง

ครอบครองปรปักษ์ไม่ได้ เมื่อจําเลยครอบครองท่ีดินซึ่งเป็นของโจทก์อันเป็นการครอบครองท่ีดินของผู้อื่น 

ลักษณะครอบครองของจําเลยแสดงออกโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของมาเป็นเวลานานกว่า 10 ปีแล้ว 

จําเลยจึงได้กรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทโดยการครอบครองปรปักษ์ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1382 และการนับ

ระยะเวลาครอบครองนั้นนับตั้งแต่เวลาท่ีจําเลยเข้ายึดถือครอบครองท่ีดินตลอดมา หาใช่นับแต่วันที่

ทําการรังวัดแล้วทราบว่าครอบครองท่ีดินสลับแปลงกันไม ่
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 7701/2544 
  จําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทนับแต่วันออกโฉนดที่ดินยังไม่ถึง  10 ปี แม้ว่าจําเลยจะ

ครอบครองโดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของก็ตาม จําเลยก็ยังไม่ได้กรรมสิทธิ์   

และจําเลยจะนับระยะเวลาท่ีครอบครองก่อนที่ดินพิพาทออกโฉนดที่ดินรวมเข้าด้วยกันหาได้ไม่ เพราะการที่

จะไดก้รรมสิทธิ์ในที่ดินของผู้อื่นโดยการครอบครองปรปักษ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 ใช้ได้แต่เฉพาะ

ที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์เท่านั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8411/2544 
  ที่ดินพิพาทเพิ่งออกโฉนดที่ดินเมื่อวันที่ 4 มิถุนายน 2539  เหตุนี้การครอบครองปรปักษ์

จึงต้องเริ่มนับตั้งแต่วันทีท่ี่ดินพิพาทได้ออกโฉนดที่ดินเป็นต้นไปแม้จําเลยได้เข้าครอบครองท่ีดินพิพาท

ตั้งแต่ปี 2522 อันเป็นเวลาก่อนที่ที่ดินพิพาทออกโฉนดที่ดิน ก็ไม่อาจนับระยะเวลาท่ีครอบครองนั้น

รวมเข้ากับระยะเวลาครอบครองปรปักษ์ได้  เนื่องจากการครอบครองปรปักษ์ท่ีดินไม่มีหนังสือสําคัญ

ซึ่งเรียกว่าท่ีดินมือเปล่านั้นไม่อาจเกิดมีข้ึนได้เลย ไม่ว่าจําเลยครอบครองช้านานเพียงใด  จําเลยก็ไม่ได้

กรรมสิทธ์ ทั้งจําเลยไม่อาจหวนกลับไปอ้างว่าจําเลยมีสิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทได้อีก เพราะนอกจาก

เป็นข้อเท็จจริงท่ีมิได้ยกขึ้นว่ากล่าวกันมาโดยชอบในศาลล่างแล้ว บัดนี้ที่ดนิพิพาทกลายเป็นที่ดินมีโฉนด 

ซึ่งผู้ใดประสงค์จะได้กรรมสิทธิ์โดยการครอบครอง ต้องกระทําโดยวิธีครอบครองปรปักษ์เท่านั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8676/2544 
  โจทก์ซึ่งเป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตายฟ้องเรียกต้นฉบับโฉนดที่ดินพิพาทซึ่งมีชื่อผู้ตาย

เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์จากจําเลย หาใช่ฟ้องเรียกที่ดินคืนจากจําเลยไม่ แม้จําเลยจะให้การต่อสู้ว่าจําเลย

ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทก็ถือว่าจําเลยต่อสู้ว่าจําเลยไม่ต้องคืนต้นฉบับโฉนดเท่านั้น  จึงเป็นคดีฟ้องขอให้

ปลดเปลื้องทุกข์อันไม่อาจคํานวณเป็นราคาเงินได้ โจทก์เสียค่าข้ึนศาลอย่างคดีไม่มีทุนทรัพย์ชอบแล้ว 
  เดิมท่ีดินเป็นที่ดินมือเปล่าท่ีเจ้ามรดกมอบให้จําเลยเข้าทํานาจําเลยเป็นผู้ดูแลแทนผู้ตาย

ซึ่งป่วยเป็นอัมพาต  และผู้ตายมอบให้จําเลยดําเนินการออกโฉนดที่ดินแสดงให้เห็นว่าจําเลยยอมรับใน

กรรมสิทธิ์ของผู้ตายว่ามีเหนือที่ดินโดยสมบูรณ์  จําเลยมิได้ยื่นคําร้องต่อศาลเพ่ือแสดงว่าตนครอบครอง

ปรปักษ์หรือเมื่อโจทก์ขอออกใบแทนโฉนดที่ดินจําเลยก็ไม่ได้โต้แย้งสิทธิต่อเจ้าพนักงานที่ดิน พยานหลักฐาน

ของจําเลยไม่อาจหักล้างข้อสันนิษฐานของกฎหมายตาม ป .พ.พ. มาตรา 1373 ที่ว่า ถ้าทรัพย์สิน เป็น

อสังหาริมทรัพย์ท่ีได้จดไว้ในทะเบียนที่ดิน ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าผู้มีช่ือในทะเบียนเป็นผู้มีสิทธิครอบครอง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3059/2545 
  การได้ภาระจํายอมโดยอายุความนั้น ป .พ.พ. มาตรา 1401 ให้นําบทบัญญัติว่าด้วย

อายุความได้สิทธิในลักษณะ 3 แห่งบรรพ 4 มาบังคับใช้โดยอนุโลมซึ่งต้องเป็นกรณีที่เจ้าของสามยทรัพย์

ได้ใช้ประโยชน์ในที่ดินภารยทรัพย์นั้นโดยความสงบและโดยเปิดเผย และด้วยเจตนาจะได้สิทธิภาระจํายอม

ในที่ดินดังกล่าวตาม ป.พ.พ. มาตรา 1401 ประกอบด้วยมาตรา 1382 ซึ่งกฎหมายมุ่งประสงค์ให้ถือเอา

การใช้ประโยชน์ของเจ้าของสามยทรัพย์เป็นสําคัญ โดยไม่คํานึงถึงว่าภารยทรัพย์นั้นจะเป็นของผู้ใดหรือ

เจ้าของสามยทรัพย์จะต้องรู้ว่าใครเป็นเจ้าของภารยทรัพย์นั้น ดังนั้น แม้โจทก์ที่ 1 จะใช้ประโยชน์

ในทางพิพาทกว้าง 2 เมตร ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของท่ีดินมีโฉนดของจําเลยรวมไปกับทางสาธารณะกว้าง 2 เมตร 
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โดยเข้าใจว่าเป็นทางสาธารณะทั้งหมดก็ต้องถือว่าโจทก์ที่ 1 ได้ใช้ทางพิพาทในลักษณะให้ได้สิทธิภาระจํายอม

ในที่ดินดังกล่าวแล้ว  เม่ือโจทก์ที่ 1 ใช้ทางพิพาทติดต่อกันเป็นเวลาเกินกว่า 10 ปี โดยความสงบและ

เปิดเผย โจทก์ที่ 1 จึงได้ภาระจํายอมในทางพิพาท 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 362/2546 
  ที่ดินของโจทก์มีท่ีดินแปลงอื่นล้อมอยู่จนไม่มีทางออกไปถึงทางสาธารณะได้และเป็นที่ดิน

ผืนเดียวกับที่ดินของจําเลย ซึ่ง น. มารดาจําเลยเป็นเจ้าของแล้วแบ่งขายให้แก่โจทก์ โดย น. มารดาจําเลย

กับโจทก์มีข้อตกลงกันให้โจทก์ใช้ทางผ่านที่ดินของจําเลยออกไปสู่ทางสาธารณะได้ การที่โจทก์ใช้ทางผ่าน

ที่ดินของจําเลยไปสู่ทางสาธารณะเป็นการใช้โดยความสงบและเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของด้วยมีข้อตกลง

ให้ใช้ท่ีดินเป็นทางผ่านกับ น. มารดาจําเลย จึงทําให้ทางที่โจทก์ใช้ผ่านที่ดินของจําเลยตกเป็นทางภาระจํายอม 

เมื่อโจทก์ได้ใช้ติดต่อกันมาเป็นเวลากว่า 10 ปีแล้ว จึงถือได้ว่าโจทก์ได้ทางภาระจํายอมที่ผ่านที่ดินของ

จําเลยออกไปสู่ทางสาธารณะโดยอายุความตาม ป.พ.พ. มาตรา 1387 และ 1401 ประกอบมาตรา 1382 

จําเลยต้องปิดทางท่ีผ่านที่ดินของจําเลยให้โจทก์และบริวารออกไปสู่ทางสาธารณะ การที่จําเลยนําสืบถึง

เหตุท่ีไม่ยอมเปิดทางให้โจทก์ผ่านที่ดินของจําเลยไปสู่ทางสาธารณะว่าทางดังกล่าวผ่านกลางบ้านห รือ

กลางที่ดินของจําเลยซึ่งต้องใช้ปลูกบ้าน ทําให้จําเลยไม่สามารถทําประโยชน์ในที่ดินบริเวณดังกล่าวนั้น 

หากมีความจําเป็นก็เป็นสิทธิของจําเลยจะขอย้ายทางภาระจํายอมไปส่วนอื่นของท่ีดินของจําเลยได้ตาม 

ป.พ.พ. มาตรา 1392 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5187-5188/2546 

  โจทก์เป็นเจ้าของบ้านและที่ดินพิพาทซึ่งเป็นที่ดินมีโฉนด จําเลยไม่อาศัยอยู่กับ บ. ในฐานะ

หลานจึงไม่มีนิติสัมพันธ์ใดๆ ต่อโจทก์โดยตรง จึงถือว่าจําเลยอยู่ในที่ดินพิพาทโดยอาศัยสิทธิของ บ . 

เมื่อ บ . ถึงแก่ความตาย และ อ . ภรรยาของ บ . ยังคงอยู่ในบ้านและที่ดินพิพาท ถือว่าโจทก์ยินยอม

โดยปริยายให้ อ . อยู่อาศัย ต่อมาจําเลยซึ่งอยู่อาศัยในบ้านและที่ดินพิพาทในขณะนั้นด้วยก็ต้องถือว่า

อยู่โดยอาศัยสิทธิของ อ . แม้ภายหลังท่ี บ . ถึงแก่ความตายจําเลยจะได้แสดงกิริยาอาการเป็นปฏิปักษ์

ต่อการครอบครองท่ีดินพิพาทของโจทก์บ้าง ก็เพียงแสดงอาการหวง กันสิทธิแทน อ . เท่านั้น จําเลย

ไม่มีสิทธิท่ีจะแสดงอาการหวงกันหรืออาการอื่นใดเกี่ยวกับการครอบครองท่ีดินพิพาทว่าเป็นการกระทํา

ของจําเลยเพราะ อ. ยังมีชีวิตอยู่ จนเมื่อ อ. ถึงแก่ความตาย ถือได้ว่าจําเลยสามารถที่จะดําเนินการต่าง  ๆ

เพื่อให้ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทเป็นของจําเลยจึงยังไม่ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยการครอบครอง

ปรปักษ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5702/2546 

  ที่ดินของโจทก์และของจําเลยมีอาณาเขตติดต่อกันและต่างได้รับการจัดรูปที่ดินตาม  

พ.ร.บ. จัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ จําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทซึ่งอยู่ในเขตท่ีดินของโจทก์ตั้งแต่มีการ

ออกโฉนดที่ดินให้โจทก์ตามการจัดรูปที่ดิน เมื่อที่ดินของโจทก์เป็นที่ดินในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน  

สิทธิในที่ดินของโจทก์ต้องเป็นไปตามมาตรา 44 แห่ง พ.ร.บ. ดังกล่าวซึ่งบัญญัติว่า ภายในกําหนดห้าปี

นับแต่วันที่ได้รับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตโครงการจัดรูปที่ดิน เจ้าของท่ีดินหรือผู้ได้รับสิทธิในที่ดิน

จะโอนสิทธิในที่ดินนั้นไปยังผู้อื่นมิได้ จําเลยจึงนําระยะเวลาก่อนพ้นกําหนดห้ามโอนมาเป็นระยะเวลา
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การครอบครองปรปักษ์ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1382 มิได้ และแม้จะฟังว่าโจทก์ส่งมอบที่ดินพิพาทให้

จําเลยตามที่จําเลยให้การต่อสู ้ ก็เป็นการโอนสิทธิที่ดินไปยังผู้อื่น มิใช่เป็นการโอนไปยังสหกรณ์หรือ

กลุ่มเกษตรกรที่เป็นสมาชิกอันต้องด้วยข้อยกเว้นตามมาตรา 44 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 10872/2546 

  โจทก์และผู้ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปักษ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 

ต่างยื่นคําขอจดทะเบียนสิทธิของตนต่อพนักงานที่ดินจําเลยที่ 1 ในวันเดียวกัน จําเลยท่ี 1 ในฐานะ

พนักงานเจ้าหน้าที่ตาม ป.ที่ดินฯ จึงต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7ฯ ออกตามความใน พ.ร.บ. ให้ใช ้

ป.ที่ดินฯ ข้อ 8 และข้อ 9 ซึ่งจําเลยที่ 1 ได้ดําเนินการตามกฎกระทรวงฉบับดังกล่าวกําหนดไว้ครบถ้วน 

เมื่อจําเลยท่ี 1 ไม่อาจชี้ขาดว่าควรจดทะเบียนสิทธิฝ่ายใดก่อน การหารือต่อจําเลยที่ 2 เพื่อก่อให้เกิด

ความรอบคอบถี่ถ้วนในการออกคําสั่งโดยมิได้เจตนากลั่นแกล้งหรือช่วยเหลือฝ่ายใด จึงเป็นดุลพินิจในการ

ปฏิบัติงานโดยสุจริตเหมาะสมตามควรแก่กรณีแล้ว ทํานองเดียวกัน จําเลยที่  2 สั่งการให้จําเลยที่ 1 

จดทะเบียนสิทธิของผู้ได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 ก่อนจดทะเบียนให้โจทก์ โดยเป็นไป

ตามคําตอบหารือของคณะกรรมการกฤษฎีกา จึงนับเป็นการใช้ดุลพินิจสั่งการโดยสุจริตเหมาะสมตามควร

แก่กรณีเช่นกัน 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1766/2548 
  ถ. มารดาโจทก์อนุญาตให้จําเลยเข้ามาปลูกบ้านอาศัยในที่ดินของตนในฐานะผู้อาศัยโดยมิได้ 

ยกกรรมสิทธิ์ในที่ดินให้ ลักษณะการอาศัยปลูกบ้านอยู่ในที่ดินพิพาทของจําเลยย่อมไม่ก่อให้เกิดสิทธิ

ปรปักษ์กับเจ้าของท่ีดิน ดังนั้น แม้จําเลยจะครอบครองท่ีดินดังกล่าวเป็นเวลานานเท่าใด ก็ไม่ อาจได้

สิทธิในที่ดินโดยการครอบครองปรปักษ ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2760/2548 

  การที่จําเลยและมารดาครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทซึ่งเป็นทรัพย์มรดกมานาน

กว่า 30 ปี นับตั้งแต่ ป. เจ้ามรดกยังมีชีวิตอยู่ และเมื่อ ล. เข้าเป็นผู้จัดการมรดกของ ป. จําเลยก็ยังเป็น 

ฝ่ายครอบครองแทนทายาทของ ป . ทุกคน เพราะยังไม่มีการแบ่งแยกที่ดินพิพาทแก่ทายาทโดยชัดเจน 

แต่เม่ือ ล. ดําเนินการขอแบ่งแยกโฉนดที่ดินพิพาทเพื่อแบ่งแก่ทายาทของ ป. มารดาจําเลยซึ่งเป็นทายาท

คนหนึ่งของ ป. ปฏิเสธไม่ยอมรับที่ดินที่แบ่งแยกให้โดยยืนยันต่อทายาทอื่นๆ ว่าที่ดินพิพาทเป็นกรรมสิทธิ์

ของตนแล้ว จะไม่ยินยอมยกให้ใคร จึงเป็นการแสดงเจตนาเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือโดยชัดเจนว่า

ที่ดินพิพาทเป็นของตนแล้ว และเมื่อภายหลังจาก ก. รับโอนที่พิพาทจาก ล. ผู้จัดการมรดกแล้ว ก. ไม่เคย

เข้าครอบครองทําประโยชน์ในที่ดินพิพาทแต่อย่างใด กลับปล่อยให้จําเลยเ ป็นฝ่ายครอบครองตลอดมา 

เมื่อจําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทโดยสงบและเปิดเผยด้วยเจตนาเป็นเจ้าของนับจนถึงวันที่โจทก์ทั้งสอง 

ได้รับโอนที่ดินพิพาทจาก ก . เกินกว่า 10 ปี ที่ดินพิพาทจึงตกเป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 1382 
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  การที่โจทก์ทั้งสองซื้อที่ดินพิพาทมาจาก ก . โดยรู้ดีว่าจําเลยครอบครองทําประโยชน์ใน

ที่ดินดังกล่าวมาก่อนแล้ว จึงถือไม่ได้ว่าโจทก์ทั้งสองเป็นบุคคลภายนอกผู้สุจริตอันจะมีสิทธิในที่ดินพิพาท

ดีกว่าจําเลยตาม ป .พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง การรับโอนที่ดินพิพาทของโจทก์ เป็นการทําให้

จําเลยผู้อยู่ในฐานะอันจะจดทะเบยีนสิทธิได้อยู่ก่อนเสียเปรียบ 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4000/2548 

  การใช้ทางท่ีจะเป็นทางภาระจํายอมโดยอายุความนั้น โจทก์ต้องได้ใช้ทางพิพาทในลักษณะ

ปรปักษ์ต่อเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1382 เมื่อโจทก์ได้ใช้ทางพิพาทเข้าออกสู่   

ทางสาธารณะโดยได้รับความยินยอมจาก พ. เจ้าของเดิม การที่โจทก์เอาหินกรวดมาทําถนนบนทางพิพาท

เท่ากับเป็นการถือวิสาสะที่อาศัยความเกี่ยวพันในฐานะที่จําเลยจะเข้ามาเป็นเครือญาติของโจทก์เป็นสําคัญ 

จึงถือไม่ได้ว่าโจทก์ใช้ทางพิพาทในลักษณะปรปักษ์ต่อจําเลยตามมาตรา 1382 แม้โจทก์จะใช้ทางพิพาท

ผ่านที่ดินของจําเลยมากว่า 10 ปี ทางพิพาทก็หาตกเป็นทางภาระจํายอมตามมาตรา 1401 ไม่ 
 
ภาระจ ายอม 

  มาตรา 1387 อสังหาริมทรัพย์อาจต้องตกอยู่ในภาระจํายอมอันเป็นเหตุให้เจ้าของ

ต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบถึงทรัพย์สินของตน หรือต้องงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่

ในกรรมสิทธิ์ทรัพยส์ินนั้น เพ่ือประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพย์อื่น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 172/2540 
  การจดทะเบียนภาระจํายอมในที่ดินของโจทก์ระบุไว้ชัดแจ้งว่าเป็นภาระจํายอมเรื่อง

ทางเดินทั้งแปลง การวางท่อระบายน้ํา ระบบประปาไฟฟ้าและระบบสาธารณูปโภคอื่น  การที่จําเลยทั้งสี่

จ้างรถบรรทุกดินเข้ามาถมท่ีดินของจําเลยทั้งสี่ ซึ่งมีจํานวนหลายไร่ ถือได้ว่าเป็นการใช้ทางภาระจํายอม

เกินควรกว่าปกติ ย่อมทําให้เกิดภาระเพิ่มข้ึนแก่ภารยทรัพย์ จําเลยทั้งสี่ซึ่งเป็นเจ้าของสามยทรัพย์ไม่มีสิทธิ

ที่จะทําได้การที่โจทก์นําหลกัปักกีดขวางมิได้รถบรรทุกดินแล่นผ่านที่ภารยทรัพย์เข้าไปถมท่ีดินของจําเลย

ทั้งสี่จึงไม่เป็นการละเมิดต่อจําเลยทั้งสี ่

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4803/2540 
  การที่โจทก์วางผังสร้างตึกแถวโดยให้ท่ีดินพิพาทเป็นถนนเชื่อมต่อกับทางสาธารณะ

เป็นทางเข้าออกตึกแถวรายนี้  ย่อมเป็นการแสดงออกโดยปริยายว่าจะจัดให้ถนนเป็นสาธารณูปโภคแก่ตึกแถว 

โจทก์จึงมีภาระผูกพันโดยถือว่าท่ีดินพิพาทตก อยู่ในภาระจํายอมเพื่อประโยชน์แก่ที่ดินและตึกแถวรายนี้แล้ว  

ที่ดินพิพาทจึงเป็นทางภาระจํายอมแก่ที่ดินและตึกแถวของจําเลยโจทก์ในฐานะเจ้าของภารยทรัพย์

จะประกอบกรรมใดๆ  อันจะเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก หาได้ไม่

ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1390 และจําเลยในฐานะเจ้าของสามยทรัพย์ไม่มีสิทธิ ทําการเปลี่ยนแปลงใน

ภารยทรัพย์หรือในสามยทรัพย์ซึ่งทําให้เกิดภาระเพิ่มขึ้นแก่ภารยทรัพย์เช่นเดียวกัน ตามมาตรา 1388 

จําเลยไม่มีสิทธิต่อเติมกันสาดและวางแผงหนังสือรุกล้ําเข้าไปในที่ดิน เพราะเป็นการทําให้เกิดภาระเพิ่มข้ึน

แก่ภารยทรัพย์  โจทก์ไม่อาจนําท่ีดินพิพาทไปตั้งแผงลอยหรือนําออกให้เช่าได้อีก  เพราะเป็นการกระทํา

อันเป็นเหตุใหป้ระโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวก  โจทก์จึงเรียกค่าเสียหายไม่ได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 3926/2541 
  ที่ดินของโจทก์ร่วมตกเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินของจําเลยเพ่ือใช้เป็นทางเดินให้รถยนต์

เข้าออกได้ ปักเสาพาดสายไฟฟ้า ท่อประปา ท่อระบายน้ําโทรศัพท์และอื่น ๆ อีกผ่านโดยตลอด ตามบันทึก

ข้อตกลงเรื่องภาระจํายอม การที่จําเลยว่าจ้างให้ทําโครงเหล็กวางพาดสายไฟและติดหลอดไฟฟ้าเพ่ือให้มี

แสงสว่างแบบถาวร แม้จะเกินความจําเป็นไปบ้าง แต่ก็เป็นการใช้สิทธิของเจ้าของสามยทรัพย์ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 1387 ส่วนจะเป็นการทําให้เกิดภาระเพิ่มข้ึนแก่ภารยทรัพย์หรือไม่นั้นต้องไปว่ากล่าวกันในทางแพ่ง 

กรณีจึงถือไม่ได้ว่าจําเลยมีเจตนาเข้าไปรบกวนการครอบครองอสังหาริมทรัพย์ หรือเข้าไปเพื่อถือครอง

อสังหาริมทรัพย์ของโจทก์ร่วมท้ังหมดหรือบางส่วน การกระทําของจําเลยจึงไม่เป็นความผิดฐานบุกรุก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4013/2541 
  ภาระจํายอมเหนือที่ดินแปลงหนึ่งจะเกิดขึ้นได้ก็เพื่อประโยชน์แก่ที่ดินแปลงอื่นเท่านั้น

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1387 เมื่อเดิมที่ดินของโจทก์ทั้งสองและที่ดินของจําเลยที่ 2 เป็นที่ดินโฉนดเลขท่ี 

4043 แปลงเดียวกัน โดยมี ฮ. และ บ. เป็นเจ้าของร่วมกัน ดังนั้นก่อนแบ่งแยกที่ดินแม้ ฮ. จะใช้ที่ดิน

ส่วนหนึ่งเป็นทางเดินเข้าออกก็เป็นเรื่องท่ี ฮ. ใช้อํานาจกรรมสิทธิ์ในที่ดินของตนเอง แม้จะฟังได้ว่า ฮ . 

ได้ใชท้างเดินเป็นเวลาเกินกว่า 10 ปี แล้วก่อนขายให้กับโจทก์ทั้งสองก็ไม่ก่อให้เกิดภาระจํายอมเหนือที่ดิน

ของ ฮ. เอง การที่โจทก์ทั้งสองใช้ทางเดินโดยอาศัยสิทธิของ ฮ . ก่อนซื้อที่ดินจาก ฮ. ย่อมไม่ก่อให้เกิด

ภาระจํายอมเหนือที่ดินดังกล่าวเช่นกัน ดังนั้น การนับเวลาการได้ภาระจํายอมโดยอายุความยังไม่เริ่มต้น 

จึงไม่อาจนําเวลาดังกล่าวนับรวมกันได้ ต่อมาเม่ือมีการแบ่งแยกโฉนดที่ดินเลขท่ี 4043 ออกเป็น 4 แปลง 

และมีการโอนกรรมสิทธิ์ให้เป็นของโจทก์ทั้งสองแปลงและของจําเลยที่ 2 อีกแปลงหนึ่งแล้ว หลังจากนั้น

การใช้ทางพิพาทส่วนที่ผ่านที่ดินของจําเลยที่ 2 จึงอาจเป็นการใช้อสังหาริมทรัพย์ของผู้อื่นโดยปรปักษ์ 

อันจะก่อให้เกิดภาระจํายอมได้อายุความท่ีจะได้ภาระจํายอมต้องเริ่มนับตั้งแต่เวลาได้มีการแบ่งแยกและ

โอนกรรมสิทธิ์ให้แก่โจทก์ทั้งสอง เมื่อนับตั้งแต่วันนั้นจนกระทั่งถึงวันที่จําเลยทั้งสองปิดกั้นทางพิพาท

ในปี 2537 ยังไม่ครบ 10 ปี ทางพิพาทส่วนที่ผ่านที่ดินโฉนดเลขท่ี 30928 ของจําเลยที่ 2 ซึ่งแบ่งแยก

มาจากที่ดินแปลงเดียวกับโจทก์ทั้งสองจึงยังไม่ตกเป็นทางภาระจํายอมโดยอายุความ 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4041/2541 

  การที่ ป. ได้แบ่งแยกที่ดินของตนออกเป็นแปลงย่อยประมาณ 300 แปลงเพ่ือขาย และได้

สร้างโรงภาพยนตร์โดยมีทางพิพาทอยู่ด้านข้างท้ังสองด้านของโรงภาพยนตร์และอยู่หน้าอาคารของโจทก์

ทั้งสิบสี่แสดงโดยชัดแจ้งว่า ป. จัดทําทางพิพาทเพ่ือใช้เป็นทางเข้าออกสู่ถนนเพชรเกษมอันเป็นทางสาธารณะ 

เป็นการแสดงออกโดยปริยายแล้วว่า ป . เจตนาจัดให้มีสาธารณูปโภค คือทางพิพาท ถือได้ว่าเป็นการ

จัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ลงวันที่ 24 พฤศจิกายน 2515 ข้อ 30 แม้ ป . 

จะมิได้ขออนุญาตจัดสรรที่ดินอันเป็นการฝ่าฝืนประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว ก็ไม่ทําให้การ

ดําเนินการของ ป. กลับไม่เป็นการจัดสรรที่ดินตามกฎหมายไปแต่อย่างใดไม่ ส่วนการจัดสรรที่ดินอันฝ่าฝืน

ต่อประกาศของคณะปฏิวัติดังกล่าวจะมีผลตามกฎหมายเป็นประการอื่นอย่างไรบ้างเป็นอีกกรณีหนึ่ง 

ฉะนั้น ทางพิพาทจึงเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสิบสี่โดยผลของกฎหมายดังกล่าว 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 5527/2541 
  เมื่อโจทก์ซึ่ งเป็นผู้เยาว์ได้รับความยินยอมจากบิดามารดาให้ฟ้องและดําเนินคดีแล้ว 

โจทก์ย่อมมีสิทธิที่จะมอบอํานาจให้ผู้อื่นฟ้องและดําเนินคดีแทนได้ หาจําต้องได้รับความยินยอมจากบิดา

มารดาอีกครั้งไม่ ป. และ ย. ร่วมกันแบ่งแยกที่ดินของตนออกเป็นแปลงย่อย 27 แปลงแล้วประกาศขาย

ให้แก่ประชาชนทั่วไป โดยระบุที่ดินพิพาทรูปตัวทีทําเป็นทางออกสู่ถนนอ่อนนุชเพ่ือเป็นประโยชน์แก่   

ผู้ซื้อที่ดิน จึงเป็นการแสดงออกโดยปริยายว่าได้จัดให้มีสาธารณูปโภคคือ ที่ดินพิพาทเป็นทางเข้าออก

อันถือได้ว่าเป็นการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ตามข้อ 1 ประกอบด้วย ข้อ 30 

วรรคหนึ่ง ท่ีว่าสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดิน เช่น ถนน ให้ถือว่า   

ตกอยู่ในภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร และข้อ 32 ว่า ผู้ใดทําการจัดสรรที่ดินอยู่ก่อนวันที่

ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ประกาศในราชกิจจานเุบกษาและได้จําหน่ายที่ดินจัดสรรไปแล้วบางส่วน 

หรือได้จัดให้มีสาธารณูปโภคไปแล้วบางส่วน เม่ือผู้นั้นยื่นรายการต่อคณะกรรมการภายใน 60 วัน นับแต่

วันที่ประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี้ใช้บังคับ ก็ทําให้การจัดสรรที่ดินต่อไปได้โดยไม่ตกอยู่ภายใต้บังคับ

แห่งประกาศของคณะปฏิวัตฉิบับนี้ เว้นแต่กิจการอันเป็นสาธารณูปโภคซึ่งผู้จัดสรรได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการ

จัดสรรที่ดินให้อยู่ภายใต้บังคับแห่งข้อ 30 ด้วย ส่วนการที่ ป . และ ย . จะได้ขออนุญาตจัดสรรที่ดิน

หรือไม่เป็นอีกเรื่องต่างหาก หาก ป . และ ย . ไม่ได้ขออนุญาตจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวตัิ

ฉบับดังกล่าว ก็ไม่ทําให้การดําเนินการขายที่ดินของ ป . และ ย . ไม่เป็นการจัดสรรที่ดิน ตามกฎหมาย

แต่อย่างใด ดังนั้น ท่ีดินพิพาทจึงเป็นทางภาระจํายอมตามกฎหมายแก่ที่ดินจัดสรรและที่ดินโจทก์ที่ได้รับ

จาก ส. ซึ่งซื้อที่ดินดังกล่าวมาจาก ป. และ ย. 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6479/2541 
  แม้ศาลช้ันต้นจะพิพากษาให้จําเลยจดทะเบียนทางภาระจํายอมให้แก่โจทก์หากไม่ปฏิบัติ

ตามให้ถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยก็ตาม แต่ในระหว่างพิจารณาของศาลอุทธรณ์

ภาค 2 มีคําสั่งอนุญาตให้ทุเลาการบังคับไว้แต่ห้ามจําเลยทํานิติกรรมใด ๆ เกี่ยวกับโฉนดที่ดินที่เป็ น

ทางภาระจํายอมพิพาทศาลช้ันต้นแจ้งคําสั่งศาลอุทธรณ์ภาค 2 ให้เจ้าพนักงานที่ดินทราบและได้รับ

หนังสือตอบมาว่าจําเลยจดทะเบียนโอนขายท่ีดินพิพาทให้ ช. ซึ่ง ช. ได้จดทะเบียนจํานองท่ีดินดังกล่าว

แก่ธนาคาร อ . และบริษัทเงินทุน ม . ซึ่งเป็นบุคคลภายนอกไปแล้ว ทําให้จําเลยมิใช่เจ้ าของกรรมสิทธิ์

ที่ดินภารยทรัพย์อีกต่อไป และไม่อยู่ในฐานะจะไปจดทะเบียนภาระจํายอมได้ การบังคับคดีแก่จําเลย

ตามคําพิพากษาของศาลย่อมไม่อาจกระทําได้เพราะสภาพแห่งการบังคับคดีไม่เปิดช่องท่ีจะบังคับให้

จําเลยทําเช่นนั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6624/2541 
  ที่ดินของ ซ. ถูกเวนคืน เป็นเหตุให้จําเลยเสียสิทธิในการใช้ทางภาระจํายอมในที่ดินดังกล่าว 

ไม่ว่าจําเลยจะได้จ่ายค่าทดแทนในการใช้ทางภาระจํายอมนั้นแก่ ซ. หรือไม่ก็ตาม จําเลยก็ไม่มีสิทธิได้รับ

เงินค่าทดแทนตาม พ.ร.บ. การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 มาตรา 18 (6) เนื่องจากมาตราดังกล่าว

กําหนดบุคคลที่มีสิทธิได้รับค่าทดแทน คือ เฉพาะบุคคลผู้เสียสิทธิในการใช้ทางผ่านที่ดินที่ต้องเวนคืน 

ในฐานะที่เป็นทางจําเป็นตาม ป .พ.พ. มาตรา 1349 และบุคคลนั้นได้จ่ายเงินค่าทดแทนให้แก่เจ้าของ
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ที่ดินที่ล้อมอยู่ซึ่งได้ถูกเวนคืนเท่านั้นมิได้หมายความรวมถึงบุคคลผู้เสียสิทธิในการใช้ทางภาระจํายอม

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1387 ถึง มาตรา 1401 ดังกรณีของโจทก์แต่อย่างใด ท้ังเม่ือข้อเท็จจริงท่ีปรากฏ

ในคําฟ้องและคําให้การเพียงพอที่จะวินิจฉัยได้ คดีไม่จําต้องสืบพยานโจทก์จําเลยต่อไป 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7477/2541 
  โจทก์ประกอบธุรกิจจัดสรรที่ดิน บริเวณที่ดิ นที่เกิดเหตุของโจทก์มีสภาพเป็นถนนและ

เป็นสาธารณูปโภคท่ีโจทก์จัดให้มีขึ้น ซึ่งเป็นภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร ดังนั้น แม้โจทก์

เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ท่ีดิน โจทก์ก็จําต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบถึงทรัพย์สินของตนหรือต้องงดเว้น

การใช้สิทธิบางอย่างอันมอียู่ในกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้นตาม ป.พ.พ. มาตรา 1387 เมื่อจําเลยผ่านเข้าไป

ในถนนซึ่งเป็นที่ดินของโจทก์ หรือใช้ให้ผู้ใดผ่านถนนไปมาย่อมไม่เป็นการรบกวนการครอบครอง

อสังหาริมทรัพย์ของโจทก์โดยปกติสุข แม้ว่าโจทก์จะได้นําท่ีดินส่วนที่เป็นถนนนั้นไปให้ผู้อื่นเช่าตั้งเต้นท์

ก็ตาม การกระทําของจําเลยก็ไม่เป็นความผิดฐานบุกรุก 
  โจทก์เพียงแต่เป็นเจ้าของท่ีดินที่รถยนต์และเต็นท์ตั้งอยู่ในขณะเกิดเหตุเท่านั้น มิได้เป็น

เจ้าของหรือผู้ครอบครองดูแลรักษาและรับผิดชอบในทรัพย์ดังกล่าวด้วย โจทก์จึงไม่เป็นผู้เสียหายตาม 

ป.วิ.อ. มาตรา 2(4) 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 672/2542 
  ที่ดินโฉนดเลขท่ี 2480 เป็นทางภาระจํายอมของท่ีดินแปลงอื่น ต่อมามีการแบ่งแยก

ปรากฏว่า ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 2480 ที่เหลืออยู่หลังจากการแบ่งแยกที่ดินในส่วนที่ออกเป็นโฉนดเลขท่ี 

19056, 19057 และ 19058 แล้ว มีลักษณะเป็นถนนซอยกว้างประมาณ 6 เมตร ออกสู่ถนนเพชรเกษม 

ลักษณะของทางภาระจํายอมเป็นซอยตัน ริมทางภาระจํายอมมีตึกแถวและสิ่งปลูกสร้างซึ่งมีสภาพปลูกสร้าง

มานานหลายปี ปลูกเต็มพ้ืนที่ของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 19056, 19057 และ 19058 แสดงว่าท่ีดินที่ถูกใช้

เป็นทางภาระจํายอมคือที่ดินโฉนดเลขท่ี 2480 ส่วนที่เหลืออยู่หลังจากการแบ่งแยกที่ดินออกไปแล้ว 

ส่วนที่ดินโฉนดเลขท่ี 19056, 19057 และ 19058 ไม่ได้ถูกใช้เป็นทางภาระจํายอมมาเป็นเวลานาน

เพราะมีสิ่งปลูกสร้างเป็นตึกแถวเต็มพื้นที่ จึงเป็นกรณีที่ภาระจํายอมนั้นไม่ใช้หรือใช้ไม่ได้ตามรูปการ 

หมดประโยชน์แก่สามยทรัพย์แล้ว โจทก์จึงมีสทิธิเรียกให้พ้นจากภาระจํายอมได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1112/2542 
  โจทก์ไม่ได้บรรยายฟ้องว่าสัญญาใดจริง สัญญาใดปลอม แต่บรรยายว่าสัญญาตัวจริง

หรือสัญญาซึ่งเจตนาให้มีผลผูกพันกันระหว่างโจทก์กับจําเลยทั้งห้า  คือ สัญญาขายท่ีดินพร้อมกัน  

ส่วนสัญญา 3 ฉบับตามฟ้องทําข้ึนอําพรางสญัญาซื้อขายท่ีแท้จริงเพื่อช่วยเหลือให้จําเลยทั้งห้าเสียภาษี

น้อยลง จํานวนเงินที่ซื้อขายตามสัญญาตัวจริง และสัญญาท่ีทําขึ้นไว้เพื่ออําพรางจะเป็นจํานวนเงินเท่าใด 

ไม่เป็นประเด็นข้ออ้างแห่งคดีของโจทก์และเป็นเพียงรายละเอียดที่นําสืบได้ในชั้นพิจารณา จําเลยทั้งห้า

ก็เข้าใจและให้การต่อสู้คดีตามฟ้องของโจทก์ได้ ฟ้องโจทก์จึงไม่เคลือบคลุม 
  จําเลยทั้งห้าร่วมกันจัดสรรที่ดินในโครงการสวัสดีทาวน์แมนชั่น แม้จําเลยทั้งห้าจะไม่ได้รับ

อนุญาตให้ทําการจัดสรรที่ดินจากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติ  

ฉบับที่ 286 ก็เป็นเพียงการดําเนินการฝ่าฝืนกฎหมายเท่านั้นการดําเนินการของจําเลยทั้งห้าต้องด้วย
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หลักเกณฑ์การจัดสรรที่ดิน ย่อมต้องอยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายที่ให้มีการจัดให้มีสาธารณูปโภค 

และให้ถือว่าสาธารณูปโภคดังกล่าวตกอยู่ในภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรร โจทก์ซึ่งเป็นผู้ซื้อ

ทีด่ินจัดสรรจากจําเลยทั้งห้าจึงมีสิทธิใช้สโมสรกับสระว่ายน้ําที่จําเลยทั้งห้าจัดสร้างขึ้นได้ โจทก์ยอมรับว่า

สโมสรกับสระว่ายน้ําตั้งอยู่บนที่ดินโฉนดเลขท่ี 43838 ส่วนที่ดินโฉนดเลขท่ี 206458 ของจําเลยที่ 5 

ไม่ได้อยู่ใกล้กับสโมสรและสระว่ายน้ํา ท่ีดินโฉนดเลขท่ี 206458 ของจําเลยที่ 5 จึงไม่ตกอยู่ในภาระจํายอม

ของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 191057 และ 191066 ของโจทก ์

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1511/2542 
  เดิมท่ีดินโฉนดเลขท่ี 94068 ของโจทก์และโฉนดเลขท่ี 94012 พร้อมสิ่งปลูกสร้าง

ของจําเลย เป็นที่ดินแปลงเดียวกันซึ่งโจทก์ซื้อมาจาก น . โดยมีสิ่งปลูกสร้างอยู่ ในที่ดินมาก่อนแล้ว 

ต่อมาโจทก์นําที่ดินโฉนดเลขท่ี 94012 ไปจดทะเบียนจํานองและมีการบังคับจํานอง ซึ่ง ต. เป็นผู้ประมูลได ้

จากนั้น ต . ขายที่ดินดังกล่าวพร้อมสิ่งปลูกสร้างให้แก่จําเลย ปรากฏว่าสิ่งปลูกสร้างบางส่วนคือส่วนหนึ่ง

ของบ้านเลขที่ 17 และรั้วบ้านรุกล้ําท่ีดินโฉนดเลขท่ี 94068 ของโจทก์ กรณีจึงไม่เข้า ป.พ.พ. มาตรา 1312 

เพราะการรุกล้ํามิได้เกิดจากจําเลยสร้างข้ึน เมื่อไม่มีบทกฎหมายที่จะยกมาปรับคดีได้ จึงต้องนํา

มาตรา 1312 ซึ่งเป็นบทกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่งมาปรับตามมาตรา 4 วรรคสอง แห่ง ป .พ.พ. 

ดังนั้นโจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องจําเลยให้รื้อส่วนของบ้านเลขที่ 17 ที่รุกล้ํา แต่มีสิทธิเรียกเงินเป็นค่าใช้

ส่วนแดนกรรมสิทธิ์ และดําเนินการจดทะเบียนสิทธิเป็นภาระจํายอม เมื่อรั้วบ้านที่รุกล้ํานั้นมิใช่การรุกล้ํา

ของโรงเรือนหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของโรงเรือนอันจะปรับใช้มาตรา 1312 ได้ จําเลยจึงต้องรื้อรั้วบ้านที่

รุกล้ํา 
  โจทก์มีคําขอให้จําเลยรื้อสิ่งปลูกสร้างที่รุกล้ําออกไป รั้วบ้านก็อยู่ในความหมายของ

สิ่งปลูกสร้างในที่ดินเช่นเดียวกับโรงเรือน การที่ศาลชั้นต้นพิพากษาให้จําเลยรื้อรั้วบ้านที่รุกล้ํา จึงหาได้

เป็นการพิพากษาเกินคําฟ้องไม ่
  แม้ก่อนฟ้องคดีนี้จําเลยยังไม่ตกเป็นผู้ผิดนัด แต่เมื่อโจทก์ฟ้องเรียกค่าใช้ที่ดินจากจําเลยแล้ว 

จําเลยปฏิเสธไม่ยอมชําระค่าใช้ท่ีดินแก่โจทก์ ย่อมถือว่าจําเลยตกเป็นผู้ผิดนัดนับแต่วันฟ้องแล้ว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2091-2092/2542 
  ภาระจํายอมจะสิ้นไปก็แต่เม่ือภารยทรัพย์หรือสามยทรัพย์สลายไปทั้งหมดหรอืมิได้ใช้

สิบปี ดังท่ีบัญญัติไว้ใน ป .พ.พ. มาตรา 1397 หรือมาตรา 1399 ดังนั้น แม้ผู้ร้องรายท่ี 1 และที่ 2   

จะมิได้เป็นคู่ความในคดีและรับโอนที่ดินซึ่งเป็นภารยทรัพย์จากจําเลยทั้งเจ็ดโดยเสียค่าตอบแทนและ

สุจริต ผู้ร้องรายท่ี 1 และที่ 2 จะยกการรับโอนกรรมสิทธิ์โดยสจุริตขึ้นเป็นข้อต่อสู้เพื่อให้ภาระจํายอม 

ที่มีอยู่ในที่ดินนั้นต้องสิ้นไปเพราะเหตุที่มิได้จดทะเบียนภาระจํายอมหาได้ไม ่
  แม้ภาระจํายอมตามแนวที่กําหนดไว้เดิมแปรสภาพไปตั้งแต่ก่อนที่ศาลช้ันต้นพิพากษาแล้ว 

ก็เป็นเรื่องท่ีผู้ร้องรายท่ี 1 และที่ 2 กับจําเลยจะต้องไปดําเนิน การขอให้ย้ายภาระจํายอมหรือขอให้

ภารยทรัพย์บางส่วนพ้นจากภาระจํายอมตามท่ีบัญญัติไว้ใน ป.พ.พ. มาตรา 1392 หรือมาตรา 1394 

ไม่อาจอ้างว่าสภาพแห่งการบังคับคดีไม่เปิดช่องให้กระทําได้ทั้งไม่ปรากฏว่าเจ้าพนักงานบังคับคดีได้

ดําเนินการบังคับคดีฝ่าฝืนบทบัญญัติแห่งกฎหมายอย่างใด จึงไม่อาจขอให้ยกเลิกการบังคับคดีได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2120/2542 
  จําเลยจดทะเบียนยอมให้ที่ดินของจําเลยบางส่วนอยู่ในบังคับทางภาระจํายอมแก่ที่ดิน

ของโจทก์โดยให้ใช้เป็นทางเข้าออก  ต่อมาจําเลยติดตั้งป้ายโฆษณาใกล้บริเวณทางเข้าออกและปลูก 

ต้นอโศกอินเดียตามแนวยาวของทา งภาระจํายอมประมาณ 13 เมตร แต่ต้นอโศกอินเดียเป็นต้นไม้   

ที่ข้ึนสูงในแนวตรงมีกิ่งและใบลู่ลงตามลําต้น  แม้จะมีบางส่วนล้ําเข้ามาในทางภาระจํายอมบ้างก็ไม่เป็น

ที่กีดขวางทางเข้าออกแต่อย่างใด ส่วนป้ายโฆษณาท่ีจําเลยได้ติดตั้งขนานไปกับทางภาระจํายอมนั้นก็อยู่

ในแนวใกล้เคียงกับป้ายโฆษณาของโจทก์ แต่อยู่ในระดับที่สูงกว่า ไม่กีดขวางรถยนต์ที่แล่นเข้าหรือออก

จากทางภาระจํายอม  การติดตั้งป้ายโฆษณาและปลูกต้นอโศกอินเดียจึงไม่ทําให้ประโยชน์ในการใช้ทาง

ภาระจํายอมของโจทก์ลดลงหรือเสื่อมความสะดวกไป  แม้รถยนต์ที่จอดอยู่ใต้ชายคาอาคารของจําเลย  

ซึ่งอาจล้ําเข้ามาบนทางภาระจํายอมบ้าง แต่รถยนต์ก็ยังสามารถแล่นเข้าออกสวนทางกันได้ และจําเลย

ยังจัดให้มียามรักษาการณ์เพื่อดูแลการจอดรถยนต์บนทางภาระจํายอมมิให้กีดขวางหรือเป็นอุปสรรค

ในการเข้าออกของรถยนต์  ซึ่งโจทก์ยังสามารถขับรถยนต์แล่นเข้าออกบนทางภาระจํายอมได้ตามปกติ  

การกระทําของจําเลยจึงยังไม่ทําให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดหรือเสื่อมความสะดวกแต่อย่างใด 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8639/2542 
  ที่ดินของโจทก์และจําเลยอยู่ติดกันทางด้านในและต่างก็เป็นที่ดินจัดสรรในหมู่บ้าน

ผู้จัดสรรที่ดินได้ทําถนนคอนกรีตกว้าง 6 เมตร จากที่ดินแปลงท่ีอยู่ด้านในผ่านที่ดินแปลงท่ีอยู่ด้านนอก

เชื่อมกับถนนสาธารณะของหมู่บ้านทุกแปลง โดยใช้ที่ดินของโจทก์และจําเลยกว้างแปลงละ 3 เมตร 

ยาว 20 เมตร ทําถนนคอนกรีตดังกล่าวด้วย ดังนี้ย่อมแสดงให้เห็นเจตนาของผู้จัดสรรที่ดินว่าต้องการ

ให้เจ้าของท่ีดินแปลงในมีทางออกสู่ถนนสาธารณะได้โดยสะดวก แม้ถนนคอนกรีตนี้จะไม่ปรากฏอยู่ใน

แผนผังการจัดสรรที่ดินและเป็นกรรมสิทธิ์ของเจ้าของท่ีดินแปลงท่ีอยู่ด้านหลังก็ตาม แต่เมื่อผู้จัดสรรที่ดิน

ได้ทําถนนคอนกรีตเชื่อมกับถนนสาธารณะของหมู่บ้านก่อนที่โจทก์และจําเลยจะมาซื้อที่ดินและบ้าน

ย่อมถือได้ว่าเป็นสาธารณูปโภคท่ีผูจ้ัดสรรที่ดินได้จัดให้มีขึ้นเพื่อการจัดสรรที่ดินถนนคอนกรีตดังกล่าว

จึงตกอยู่ในภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินจัดสรรตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 ข้อ 30 

จําเลยไม่มีสิทธิก่อสร้างกําแพงคอนกรีตและสิ่งก่อสร้างอื่นบนถนนคอนกรีตนี้ได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1565/2543 
  ปัญหาว่าโจทก์ที่ 4 และที่ 5 ซึ่งขายท่ีดินส่วนที่เหลือจากที่ขายให้จําเลย (ซึ่งเป็น

สามยทรัพย์) ให้บุคคลอื่นไปแล้วจะมีสิทธิฟ้องจําเลยบังคับเรื่องภาระจํายอมได้หรือไม่ เป็นปัญหา

อํานาจฟ้องแม้จําเลยมิได้ให้การต่อสู้ไว้ แต่เป็นปัญหาอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของปร ะชาชน 

ศาลจึงวินิจฉัยให้ เม่ือได้ความว่าโจทก์ที่ 4 และที่ 5 เป็นคู่สัญญากับจําเลยตามหนังสือสัญญาจะซื้อจะขาย

และบันทึกซึ่งกําหนดให้จําเลยจดทะเบียนภาระจํายอมให้แก่ที่ดินของโจทก์ที่ 4 และที่ 5 โจทก์ที่ 4 

และที่ 5 จึงมีอํานาจฟ้องจําเลยเพื่อบังคับสิทธิตามสัญญาและบันทึกดังกล่าวได ้
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  จําเลยทําสัญญาจะซื้อที่ดินจากโจทก์ทั้งห้า โดยมีข้อตกลงว่าจะจดทะเบียนภาระจํายอม

ให้แก่ที่ดินของโจทก์ทั้งห้าในส่วนที่เหลือจากการขาย ต่อมาจําเลยจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกล่าว 

แต่ยังไม่จดทะเบียนภาระจํายอม แต่ได้ทําหนังสือยืนยันว่าจะจดทะเบียนภาระจํายอมให้โจทก์ทั้งห้าภายหลัง 

จําเลยมีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามท่ีดินของจําเลยจึงตกอยู่ในภาระจํายอมของท่ีดินโจทก์ทั้งห้า 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3551/2543 

  แม้บริษัท ท . จะเป็นนิติบุคคลแยกต่างหากจากจําเลยทั้งสอง แต่การดําเนินการตาม

วัตถุประสงค์ของบริษัท ท. ย่อมแสดงออกโดยจําเลยที่ 1 กรรมการผู้จัดการ การที่จําเลยท้ังสองซึ่งเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ์ทางภาระจํายอมยอมให้รถยนต์ของบริษัท ท . และรถยนต์ของผู้มาติดต่อธุรกิจกับ

บริษัท ท .จอดในทางภาระจํายอมในลักษณะปิดกั้นหรือกีดขวางการใช้ทางดังกล่าวเข้าออก ทําให้เกิด

ความไม่สะดวกในการใช้ทางภาระจําย อม ย่อมเป็นเหตุให้ประโยชน์แห่งภาระจํายอมลดไปหรือเสื่อม

ความสะดวก โจทก์มีสิทธิห้ามจําเลยทั้งสองประกอบการดังกล่าวได ้
  แม้ในคําขอจดทะเบียนทางเดินจะระบุให้ใช้เป็นทางเดิน แต่เมื่อเหตุการณ์ของบ้านเมือง

และวิถีชีวิตของผู้คนเปลี่ยนแปลงไปในปัจจุบันมีการสัญจรตามถนนและตรอกซอยด้วยรถยนต์เป็นปกติ

ธรรมดาเช่นเดียวกับการเดินเท้า จําเลยทั้งสองซึ่งเป็นเจ้าของสามยทรัพย์อยู่ด้วยก็ใช้รถยนต์ของตนเอง

และของบริษัท ท .ที่จําเลยท่ี 1 เป็นกรรมการผู้จัดการในทางภาระจํายอมเช่นกันการที่โจทก์ผู้เป็นเจ้าของ

ที่ดินอันเป็นสามยทรัพย์ท้ังสี่แปลงใช้รถยนต์ทางผ่านภาระจํายอมซึ่งเดิมเคยใช้เป็นทางเดินเท่าย่อมเป็นการ

ใช้ทางภาระจํายอมสัญจรตามปกติ ไม่เป็นการทําให้เกิดภาระเพิ่มข้ึนแก่ภารยทรัพย์ และโจทก์ทั้งสี่  

ย่อมมีสิทธิใช้รถยนต์เข้าออกทางภาระจํายอมโดยเสมอหน้ากัน ขึ้นอยู่กับความจําเป็นเพื่อประโยชน์ของ 

เจ้าของสามยทรัพย์นัน้ มิได้ขึ้นอยู่กับจํานวนรถยนต์ที่ใช้ว่ามีจํานวนมากหรือน้อย หากโจทก์ยังดูแลรักษา

ทางภาระจํายอมมิให้เกิดความเสียหาย ก็ถือว่าโจทก์มิได้ทําให้เกิดภาระเพิ่มขึ้นแก่ทางภาระจํายอมนั้น 

ส่วนเสาไฟฟ้าที่จําเลยท้ังสองขอให้รื้อถอนเป็นเสาไฟฟ้าถาวรที่โจทก์ขอให้การไฟฟ้านครหลวงดําเนินการ

เพิ่มแทนเสาไฟฟ้าเดิมซึ่งเป็นไปตามความเปลี่ยนแปลงและความเจริญของบ้านเมือง หาได้ทําให้เกิดภาระ

เพิ่มขึ้นแก่ภารยทรัพย์ไม่ โจทก์จึงมีสิทธิปักเสาไฟฟ้าทั้งสองต้นนั้น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 587/2544 

  เมื่อนับตั้งแต่ปีที่โจทก์ได้รับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินจนถึงปี 2533 ซึ่งจําเลยเปิดทางพิพาท

แล้วยังไม่ถึง 10 ปี ทางพิพาทจึงยังไม่ตกเป็นทางภาระจํายอมโดยอายุความในส่วนนี ้
  เดิมท่ีดินของโจทก์เป็นของ อ . อยู่คนละฝั่งคลองกับที่ดินของจําเลยที่ 1 ซึ่งจําเลยที่ 1 

ซื้อมาจาก ส . บุตรของ ย . อ. ขออนุญาต ย . ทําสะพานข้ามคลองเดินผ่านที่ดินพิพาทออกสู่ถนน

สาธารณะทําให้ทุกคนสามารถเดินข้ามสะพานผ่านที่ดินของ ย . การใช้ทางดังกล่าวของโจทก์จึงมิได้ใช้

โดยปรปักษ์ไม่เป็นทางภาระจํายอม แม้โฉนดที่ดินของจําเลยที่ 1 ดังกล่าวจะไม่มีชื่อ ย . ถือกรรมสิทธิ์ 

แต่ก็ระบุว่า ย .เป็นบิดาของ ส . เจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เมื่อ  ย. อนุญาตให้ใช้ทางเดิน ทุกคนก็ใช้

ทางเดินโดยไม่มีเหตุขัดข้อง จึงต้องถือว่าเป็นการที่บิดาของเจ้าของท่ีดินอนุญาตแทนโดยชอบ 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 592/2544 
  คดีเดิมมีประเด็นข้อพิพาทว่า กระถางต้นไม้และถังขยะที่จําเลยวางในทางพิพาทเป็นการ

ละเมิดสิทธิการใช้ทางของโจทก์หรื อไม่ อันเป็นประเด็นเดียวกันกับที่โจทก์ฟ้องคดีนี้ แต่คดีเดิมศาล

พิพากษายกฟ้องโดยวินิจฉัยว่า โจทก์อ้างว่ากระถางต้นไม้และถังขยะที่จําเลยวางอยู่บนทางพิพาทซึ่งเป็น

ที่ดินของบุคคลภายนอกที่โจทก์ใช้ร่วมกันแต่โจทก์ไม่ได้นําบุคคลภายนอกมาสืบให้ศาลเห็นว่ายินยอม

ให้โจทก์ไดใ้ช้ท่ีดินร่วมกับจําเลยหรือทางพิพาทตกลงเป็นภาระจํายอมอันถือได้ว่าศาลช้ันต้นวินิจฉัยว่า

โจทก์ไม่มีอํานาจฟ้องเพราะมิได้นําสืบให้เห็นว่าโจทก์มีสิทธิใช้ทางพิพาท ดังนั้น ประเด็นว่าการกระทํา

ของจําเลยเป็นการละเมิดต่อโจทก์หรือไม่จึงยังไม่ได้วินิจฉัย เมื่อโจทก์ฟ้องเจ้าของท างพิพาทจนได้

ทางพิพาทเป็นภาระจํายอมแล้วจึงมาฟ้องเป็นคดีนี้ว่าจําเลยกระทําละเมิดต่อโจทก์ จึงเป็นการขอให้ศาล

วินิจฉัยว่าการที่จําเลยวางกระถางต้นไม้ ถังขยะ และทิ้งสิ่งปฏิกูลลงในถังขยะซึ่งอยู่ในทางพิพาทเป็นการ

ละเมิดต่อโจทก์หรือไม่ ย่อมเป็นการพิจารณาในประเด็นที่ได้วิ นิจฉัยโดยมิได้อาศัยเหตุอย่างเดียวกัน 

ไม่เป็นฟ้องซ้ําตาม ป.วิ.อ. มาตรา 148 วรรคหนึ่ง 
  ซอยพิพาทอันเป็นภาระจํายอมที่โจทก์และจําเลยใช้ร่วมกันกว้างประมาณ 5 เมตร จําเลย

วางกระถางต้นไม้บนทางพิพาทใกล้ประตูรั้วบ้านจําเลยเป็นผลให้ทางแคบลงเหลือประมาณ 4 เมตร 

เป็นลักษณะเดียวกับที่โจทก์ก่อกระถางอิฐเป็นแนวเดียวกับตึกแถวที่อยู่ติดรั้วบ้านโจทก์ และเพื่อป้องกัน

มิให้รถยนต์แล่นทับท่อระบายน้ําตรงทางพิพาท เมื่อโจทก์ยังคงขับรถยนต์แล่นเข้าออกได้เป็นปกติ

การกระทําของจําเลยในทางพิพาทเป็นการใช้สิทธิโดยปกตินิยมส่วนการวางถังขยะไว้นอกบ้านเพื่อให้

พนักงานเก็บขยะมาเก็บไปทิ้งเช่นเดียวกับคนทั่วไปถือปฏิบัติกันเมื่อการวางถังขยะมิได้เกะกะกีดขวาง

ทางเดินรถยนต์ ลักษณะของขยะก็มิได้น่ารังเกียจส่งกลิ่นเหม็นรบกวนแต่อย่างใด การกระทําของจําเลย

จึงเป็นการใช้สิทธิโดยปกตินิยม ไม่เป็นการละเมิดต่อโจทก ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 605-606/2544 

  การที่บิดาจําเลยที่ 2  ได้รับรองว่าผู้ขายจะจัดให้ท่ีดินที่ซื้อขายดังกล่าวมีทางเดินกว้าง

ประมาณ 5 เมตร ออกสู่ถนนสาธารณะได้นั้น เป็นข้อตกลงตามสัญญาจะซื้อขายที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง

มีลกัษณะคล้ายภาระจํายอมอันเป็นทรัพยสิทธิ  เมื่อไม่จดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่จึงไม่

บริบูรณ์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง แต่ก็เป็นอันใช้ได้ในระหว่างคู่สัญญา ซึ่งรวมทั้งจําเลยที่ 1 

และที่ 3 กับจําเลยที่ 2 ในฐานะทายาทผู้รับมรดกของบิดาด้วย ท่ีเป็นเจ้าของรวมในที่ดินดังกล่าวในฐานะ

บุคคลสิทธิ การที่โจทก์ใช้ทางพิพาทเดมิผ่านที่ดินของจําเลยทั้งสามเกินกว่า 10 ปี แม้เดิมโจทก์จะเข้าใจว่า

เดนิโดยอาศัยสิทธิตามหนังสือรับรองท่ีบิดาของจําเลยทั้งสามได้ให้ไว้ แต่เมื่อโจทก์มีเจตนาถือทางพิพาท

ทั้งหมดเป็นทางเดินผ่าน  ถือได้ว่าโจทก์ใช้ทางพิพาทโดยความสงบและโดยเปิดเผยด้วยเจตนาใช้เป็น

ทางเข้าออกของโจทก์ทางพิพาทจึงตกเป็นทางภาระจํายอม 
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  ทางพิพาทซึ่งตกเป็นทางภาระจํายอมอยู่ตรงกลางของท่ีดินของจําเลยทั้งสามทั้งหมด  

ทําให้เสียที่ดินทุกแปลงซึ่งเป็นการเพิ่มภาระแก่จําเลยทั้งสามและใช้ประโยชน์แก่ที่ดินในส่วนที่เหลือ

ไม่ได้เท่าที่ควร  แต่หากได้ย้ายทางพิพาทจา กที่เดิมไปอยู่ตรงสุดแนวที่ดินของจําเลยทั้งสามด้านขวามือ

แล้วไม่ทําให้ความสะดวกในการใช้ทางเดินของโจทก์ต้องลดน้อยลง จําเลยทั้งสามสามารถทําได้ตาม ป.พ.พ.  

มาตรา 1392 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 789/2544 

  ปัญหาว่าข้อสัญญาจะซื้อจะขายหรือสัญญาวางมัดจําข้อ 10 ที่ว่า "ผู้จะขายตกลงสร้าง

ถนนคอนกรีตพร้อมท่อระบายน้ําประปา และไฟฟ้ามาจดที่ดินที่จะซื้อจะขายพร้อมท้ังอนุญาตให้ที่ดิน 

ที่จะซื้อจะขายใช้ถนนและสาธารณูปโภคของโครงการหมู่บ้าน ส . เป็นทางเข้าออกสู่ถนนแจ้งวัฒนะ " 

เป็นข้อสัญญาท่ีบังคับให้จดทะเบียนภาระจํายอมได้หรือไม่นั้น ข้อสรุปของสัญญามีว่ า "ผู้จะขายที่ดิน

ตกลงให้ที่ดินที่จะซื้อจะขายใช้ถนนสาธารณูปโภค..." เป็นการให้สิทธิแก่ที่ดินที่จะซื้อจะขายเหนืออสังหา-

ริมทรัพย์อื่น อันเป็นเหตุให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์นั้นต้องยอมรับกรรมบางอย่างเพื่อประโยชน์แก่ที่ดิน

ที่จะซื้อจะขาย จึงเป็นสัญญาก่อให้เกิดภาระจํายอม โจทก์ย่อมบังคับให้จดทะเบียนได ้
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 800-801/2544 
  คลองบางไผ่น้อยบริเวณพิพาท แม้ใช้เรือสัญจรเข้าออกได้ แต่ก็ขาดความสะดวกที่จะ

ใช้สอยเป็นทางสาธารณะได้ตามปกติจึงยังไม่พอที่จะถือได้ว่าเป็นทางสาธารณะตามความหมายของ  

ป.พ.พ. มาตรา 1349 โจทก์จึงมีความจําเป็นที่จะต้องผ่านที่ดินของจําเลยซึ่งล้อมอยู่ไปสู่ทางสาธารณะ

โดยใช้ทางเดินพิพาทผ่านเข้าออกเป็นทางจําเป็นได ้
  โจทก์ได้ใช้ทางเดินพิพาทเข้าออกสู่ทางสาธารณะสืบทอดมาตั้งแต่ครั้งบรรพบุรุษของ

โจทก์และจําเลยที่เป็นญาติใกล้ชิดมาแต่เดิมจนกระทั้งปลายปี 2528 น้ําท่วมทางพิพาท ทางฝ่ายโจทก์

จึงได้จัดสร้างสะพานไม้ข้ามคูน้ําในทางเดินพิพาทโดยบิดาจําเลยยินยอมให้ดําเนินการในลักษณะของ

ความอะลุ้มอล่วยฉันเครือญาติจึงเป็นการแสดงออกโดยแจ้งชัดว่าโจทก์ได้ใช้ทางเดินพิพาทด้วยความ

สนิทสนมคุ้นเคยโดยถือว่าเป็นกันเองอย่างเช่นเครือญาติท่ีผูกพันกันมานานสืบเนื่องมาตั้งแต่ครั้งบรรพบุรุษ 

อันเป็นการใช้ทางเดินพิพาทโดยถือวิสาสะและเอื้อเฟื้อต่อกัน ทางเดินพิพาทจึงไม่ตกเป็นภาระจํายอม

โดยอายุความตาม ป.พ.พ. มาตรา 1401 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1934/2544 

  โจทก์ใช้ทางพิพาทโดยเข้าใจว่าทางดังกล่าวเป็นทางสาธารณะยังถือไม่ได้ว่าเป็นการใช้สิทธิ

ผ่านทางพิพาทโดยการครอบครองดังที่บัญญัติไว้ใน ป.พ.พ. มาตรา 1401 ประกอบด้วยมาตรา 1382 

แม้โจทก์จะใช้ทางพิพาทเกินกว่า 10 ปี ทางพิพาทก็ไม่เป็นภาระจํายอมเพ่ือที่ดินของโจทก ์
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6270-6271/2544 
  ที่ดินของโจทก์ทั้งสองและจําเลยเป็นที่ดินแปลงเดียวกันมาก่อน ต่อมามีการแบ่งแยกที่ดิน

เป็นเหตุให้ที่ดินของโจทก์ทั้งสองไม่มีทางออกสู่ทางสาธารณะส่วนที่ดินของจําเลยอยู่ติดถนนและอยู่ด้านหน้า

ที่ดินของโจทก์ทั้งสอง โจทก์ทั้งสองจึงเรียกร้องท่ีดินของจําเลยให้เป็นทางจําเป็นแก่ที่ดินของโจทก์ทั้งสองได้ 

ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1350 แม้โจทก์ทั้งสองจะไม่เคยยกข้อต่อสู้เรื่องทางจําเป็นในคดีที่จําเลยฟ้อง

โจทก์ทั้งสองปลูกโรงเรือนรุกล้ําเข้ามาในที่ดินของจําเลยก็ตามก็หาทําให้ทางจําเป็นซึ่งเป็นผลโดยกฎหมาย

เสียไปไม ่
  การสร้างอาคารพาณิชย์หรือตึกแถวต้องเว้นที่ว่างด้านหน้าอาคารพาณิชย์ หรือตึกแถว

ไม่น้อยกว่า 6 เมตร ตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 295 (ว่าด้วยกฎหมายเกี่ยวกับทางหลวง) 

แสดงว่าผู้ซื้อที่ดินและอาคารพาณิชย์ดังกล่าวจาก ว . และ ช . ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินเดิมสามารถใช้ท่ีดิน

ของจําเลยที่เหลือจาการแบ่งแยก ซึ่งเป็นที่ดินที่เว้นไว้ห่างหน้าอา คารพาณิชย์ 6 เมตร ตามกฎหมาย 

โดยไม่ต้องขออนุญาตจากผู้ใดและไม่ใช่เป็นการใช้ที่ดินดังกล่าวออกสู่ทางสาธารณะโดยถือวิสาสะด้วย  

เมื่อโจทก์ทั้งสองซื้อที่ดินและอาคารพาณิชย์ดังกล่าวจึงสามารถใช้ท่ีดินออกสู่ทางสาธารณะ เม่ือโจทก์ที่ 1 

ได้รับโอนที่ดินพร้อมอาคารพาณิชย์มาเมื่อกลางปี 2525 ส่วนจําเลยได้รับโอนที่ดินมาเมื่อปลายปี 2535 

จึงฟังได้ว่าโจทก์ที่ 1 ใช้ท่ีดินของจําเลยเป็นทางออกสู่ทางสาธารณะเป็นเวลาเกินกว่า 10 ปีก่อนที่จําเลย

จะเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกล่าวแล้ว ที่ดินของจําเลยจึงตกเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินของโจทก์ที่ 1 

สําหรับโจทก์ที่ 2 รับโอนที่ดินมาในปี 2526 และ 2527 แม้คํานวณระยะเวลาถึงวันที่จําเลยเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ท่ีดินยังไม่ถึง 10 ปี แต่เม่ือนับถึงปี 2538 ที่จําเลยปิดกั้นไม่ให้ใช้เป็นทางออกสู่ทางสาธารณะ

แล้วเป็นระยะเวลาเกิน 10 ปี ที่ดินของจําเลยจึงตกเป็นทางภาระจํายอมแก่ทีด่ินของโจทก์ที่ 2 ด้วย 
  การที่จําเลยปิดกั้นที่ดินมิให้โจทก์ที่ 2 ใช้เป็นทางออกสู่ทางสาธารณะย่อมทําให้โจทก์ที่ 2 

เสียหายเพราะโจทก์ที่ 2 ค้าขายวัสดุก่อสร้าง จึงมีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจากจําเลยได้ ที่ศาลอุทธรณ์

กําหนดค่าเสียหายส่วนนี้เดือนละ 10,000 บาท โดยคํานึ งถึงการใช้ท่ีดินของจําเลยเป็นทางออกสู่ทาง

สาธารณะด้วย จึงนับว่าเหมาะสมแล้ว 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3493/2545 

  โจทก์และจําเลยทั้งสี่เป็นญาติพ่ีน้องกัน โจทก์ใช้ทางพิพาทตั้งแต่มีสภาพเป็นคันนา ต่อมา

เมื่อมีการขุดบ่อเลี้ยงกุ้ง ทางพิพาทก็เปลี่ยนสภาพมาใช้เป็นคันบ่อ เม่ือถึ งฤดูทํานาก็อาจเดินลัดที่นาได้ 

จึงเป็นการไม่แน่นอนว่าจะเดินทางใดสุดแล้วแต่จะสะดวก โดยเฉพาะแต่ละคนสามารถเดินผ่านที่นา

ซึ่งกันและกันในลักษณะพึ่งพาอาศัยและถ้อยทีถ้อยอาศัยกัน อันเป็นการสะท้อนถึงสภาพวิถีชีวิตท่ีแท้จริง

ของการอยู่ร่วมกันของคนชนบทว่าตามปกติแล้วจะใช้ ที่ดินข้างเคียงเป็นทางผ่านได้ โดยการถือวิสาสะ

อาศัยความเกี่ยวพันในทางเครือญาติหรือความคุ้นเคยเป็นประการสําคัญซึ่งเป็นการเอื้อเฟื้ออาทรต่อกัน 

ถือไม่ได้ว่าโจทก์ใช้ทางพิพาทในลักษณะปรปักษ์ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1382 แม้โจทก์จะใช้ทางพิพาท

ผ่านที่ดินของจําเลยทั้งสี่มากว่า 10 ปี ทางพิพาทก็ไม่ตกเป็นภาระจํายอมตาม ป.พ.พ. มาตรา 1401 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 4903/2545 
  ในบันทึกถ้อยคําเป็นข้อตกลงภาระจํายอมบางส่วนต่อเจ้าพนักงานที่ดิน ซึ่งกําหนดให้ทางเดิน

ในที่ดินของจําเลยทั้งสองและที่ดินที่จําเลยท่ี 2 เป็นเจ้าของรวม กับที่ดินของโจทก์และที่ดิน ของ อ . 

ต่างตกเป็นภาระจํายอมแก่กันและกัน ได้มีข้อความระบุว่า “โดยตกเป็นภาระจํายอมเรื่องทางเดินบางส่วน” 
แต่บันทึกทํากันที่สํานักงานที่ดินมีข้อความชัดเจนว่า “ผู้มีกรรมสิทธิ์ท่ีดินซึ่งจดทะเบียนภาระจํายอมไว้ ระบุ

ให้มีและใช้ถนนทางเท้าและทางรถยนต์ต่างฝ่ายต่างยังให้สิทธิซึ่งกันและกันในการปักเสาไฟฟ้า วางท่อประปา 

และเกี่ยวกับกิจการสาธารณูปโภคอื่น” แม้ตามบันทึกถ้อยคําจะระบุว่า เป็นภาระจํายอมเรื่องทางเดิน

บางส่วนก็ไม่ได้หมายความว่าเป็นภาระจํายอมเฉพาะทางเดินเท้าแต่เพียงอย่างเดียว เพราะเจตนารมณ์

ของการใช้ทางภาระจํายอมท่ีปรากฏอยู่ในบันทึกทํากันที่สํานักงานที่ดินว่าเป็นการมแีละใช้ถนน ทางเท้า 

และทางรถยนต์ รวมท้ังการปักเสาไฟฟ้า วางท่อประปา และกิจการสาธารณูปโภคอื่นด้วย แม้จําเลยท้ังสอง

ไม่ได้ลงลายมือชื่อในเอกสารดังกล่าวก็ไม่ทําให้มีน้ําหนักลดลง เพราะเป็นเพียงเอกสารประกอบที่อธิบาย

ขยายคําว่า ภาระ จํายอมเรื่องทางเดินบางส่วนให้ชัดเจนยิ่งข้ึนว่าไม่ได้หมายความเฉพาะทางเดินเท้าเท่านั้น 

โจทก์จึงมีสิทธิใช้ทางภาระจํายอมเป็นทางรถ ปักเสาไฟฟ้า ฯลฯ โดยไม่จํากัดกา รใช้เฉพาะทางเดินเท้า

อย่างเดียวได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 125/2546 
  โรงเรียน ศ . ไม่มีรั้วล้อมรอบ ชาวบ้านกับโจ ทก์เดินผ่านสนามของโรงเรียนมานานถึง 

40 ปีเศษ หากมีนักเรียนใช้สนามอยู่ก็จะเดินไปตามขอบสนามโดยไม่มีการทําไว้เป็นทางเดิน แต่การที่

โจทก์และชาวบ้านเดินผ่านสนามได้เพราะเจ้าของโรงเรียนอนุญาตให้เดิน โจทก์จึงมิได้เดินอย่างปรปักษ ์

ดังนั้น แม้โจทก์จะเดินผ่านทางดังกล่าวมานานถึง 40 ปีเศษ ก็ไม่ได้ภาระจํายอม กรณีไม่อาจนับอายุความ

การเดินผ่านสนามไปต่อกับทางอื่นซึ่งโจทก์ใช้มาไม่ถึง 10 ปีได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 207/2546 

  ศาลฎีกาพิพากษาให้จําเลยทั้งสองร่วมกันทําทางพิพาทตามรูปแผนที่พิพาท และให้จําเลย

ที่ 1 ไปจดทะเบียนสิทธิภาระจํายอมทางพพิาทดังกล่าวให้แก่โจทก์ทั้งสอง หากจําเลยท่ี 1 ไม่ดําเนินการ

ให้ถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยที่ 1 ปรากฏว่าจําเลยที่ 1 ไม่ไปจดทะเบียนสิทธิ

ภาระจํายอมในที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ทั้งสอง โจทก์ทั้งสองจึงย่อมมีสิทธิที่จะขอดําเนินการบังคับคดี

ในลําดับต่อไป โดยถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยที่ 1 แต่เม่ือโฉนดที่ดินพิพาทอยู่ที่

จําเลยที่ 1 ทําให้โจทก์ทั้งสองไม่สามารถจดทะเบียนภาระจํายอมในที่ดินพิพาทได้ โจทก์ทั้งสองย่อมมีสิทธิ

ทีจ่ะร้องขอให้ศาลชั้นต้นมีคําสั่งให้จําเลยที่ 1 ส่งมอบโฉนดที่ดินพิพาทต่อศาลช้ันต้นเพื่อดําเนินการ

บังคับคดีให้เป็นไปตามคําพิพากษาได้ เพราะถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของการบังคับคดี หาเป็นการบังคับคดี

นอกเหนือไปจากคําพิพากษาแต่อย่างใดไม่ แต่เนื่องจากศาลช้ันต้นยกคําร้องของโจทก์ทั้งสองโดยยังมิได้

เรียกคู่ความมาสอบถามให้แน่ชัดเสียก่อนว่าโฉนดที่ดินพิพาทอยู่ในความครอบครอ งของจําเลยที่ 1 

จริงหรือไม่ และมีเหตุจําเป็นหรือข้อ ขัดข้องประการใดที่จําเลยท่ี 1 ไม่ส่งมอบโฉนดที่ดินพิพาทให้แก่

โจทก์ทั้งสอง จึงสมควรเรียกคู่ความมาสอบถามให้ได้ความเสียก่อน ไม่ควรรีบด่วนยกคําร้อง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 255/2547 
  การที่โจทก์จะได้ภาระจํายอมโดยอายุความห รือไม่ ข้ึนอยู่กับว่าโจทก์ซึ่งเป็นเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์อันเป็นสามยทรัพย์ได้เดินผ่านหรือใช้ท่ีดินของจําเลยอันเป็นภารยทรัพย์มาครบถ้วนตามที่

กฎหมายบัญญัติไว้เกี่ยวกับการได้ภาระจํายอมโดยอายุความหรือไม่ ในส่วนที่ผู้อื่นจะได้ใช้ทางเดินอันเป็น

ทางพิพาทหรือไม่นั้น ไมม่ีผลเกี่ยวกับการได้ภาระจํายอมโดยอายุความของโจทก์แต่ประการใด โจทก์จึงมี

หน้าที่นําพยานหลักฐานมาสืบให้ฟังได้ว่าโจทก์ใช้ทางพิพาทอย่างปรปักษ์ คือโดยความสงบและเปิดเผย

ด้วยเจตนาให้ได้สิทธิในภาระจํายอมเพ่ือประโยชน์แก่ที่ดินของโจทก์เป็นเวลาติดต่อกัน 10 ป ี
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7828/2547 

  เรื่องภาระจํายอมนั้น ป .พ.พ. มาตรา 1387 กําหนดว่าอสังหาริมทรัพย์อาจตกอยู่ใน

ภาระจํายอมอันเป็นเหตุให้เจ้าของต้องยอมรับกรรมบางอย่างซึ่งกระทบถึงทรัพย์สินของตน หรือต้อง

งดเว้นการใช้สิทธิบางอย่างอันมีอยู่ในกรรมสิทธิ์ทรัพย์สินนั้น เพื่อประโยชน์แก่อสังหาริมทรัพยอ์ื่น ซึ่งแสดง

ให้เห็นว่า กฎหมายเ พ่งเล็งถึงความสําคัญของตัวอสังหาริมทรัพย์คือที่ดินไม่ใช่ตัวบุคคลผู้เป็นเจ้าของ  

ตามคําฟ้องของโจทก์กล่าวอ้างว่าโจทก์ได้ภาระจํายอมถนนที่ใช้เป็นทางเข้าออกผ่านที่ดินจําเลยโดยอายุความ 

ซึ่งตาม ป .พ.พ. มาตรา 1401 ประกอบด้วยมาตรา 1382 นั้น ภาระจํายอมทางเดินเข้าออกอาจได้มา

โดยการใช้ทางดังกล่าวโดยสงบและเปิดเผยด้วยเจตนาให้เป็นทางภาระจํายอมติดต่อกันเป็นเวลาสิบปี 

กรณีจึงเห็นได้แจ้งชัดอยู่ว่ากฎหมายมุ่งความสําคัญตรงท่ีมีการใช้ทางพิพาทโดยไม่มีใครห้ามปรามและ

ไม่ต้องรับอนุญาตจากใคร ก็เกิดภาระจํา ยอมโดยอายุความได้ โดยไม่ต้องคํานึงว่าผู้เป็นเจ้าของท่ีดิน    

ที่ใช้ทางนั้นจะต้องเป็นผู้ใช้ติดต่อกันสิบปีดัวยหรือไม่ คดีนี้โจทก์จึงอาจนําสืบว่ามีการใช้ทางพิพาทในที่ดิน

ของจําเลยติดต่อกันจนได้อายุความแล้วได้ การที่ศาลช้ันต้นงดสืบพยานแล้วพิพากษายกฟ้องจึงไม่ชอบ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 464/2548 
  โจทก์ที่ 1 ใช้ทางพิพาทเป็นทางเข้าออกสู่ทางสาธารณประโยชน์โดยใช้ทางตั้งแต่ท่ีดินของ

โจทก์ที่ 1 เป็นกรรมสิทธิ์ของ ม. และ ก. จนกระทั่งต่อมาที่ดินตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ที่ 1 เป็นการ

ใช้ทางพิพาทสืบเนื่องต่อกันมาด้วยความสงบโดยเปิดเผย โดยเจตนาใช้ทางพิพาทเป็นทางเข้าออกเกินกว่า 

10 ปี เมื่อคดีไม่ได้ความว่าเคยมีการขออนุญาตหรือมีการให้ค่าตอบแทนแก่จําเลยทั้งหกเพื่อใช้ทางพิพาท

เป็นทางเข้าออก ทั้งพฤติการณ์ไม่อาจถือได้ว่าโจทก์ที่ 1 ใช้ทางพิพาทโดยการถือวิสาสะ แสดงว่ามีการ

ใช้ทางพิพาทอย่างประสงค์จะให้ไดส้ิทธิทางภาระจํายอมโดยมิได้อาศัยสิทธิของผู้ใด จึงนับได้ว่ามีลักษณะ

เป็นการใช้สิทธิที่เป็นปรปักษ์ต่อจําเลยทั้งหกผู้เป็นเจ้าของทางพิพาท โจทก์ที่ 1 ย่อมได้สิทธิในทางพิพาท

เป็นทางภาระจํายอมโดยอายุความตาม ป.พ.พ. มาตรา 1401 ประกอบด้วยมาตรา 1382 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3262/2548 

  คดีก่อน บ . ซึ่งเป็นเจ้าของท่ีดินของโจทก์คนก่อนกับพวกฟ้อง ข. ซึ่งเป็นจําเลยเจ้าของ

ที่ดินคนก่อนของจําเลยทั้งสองให้ขนย้ายและรื้อถอนสิ่งกีดกั้นที่ ข . เป็นผู้กระทําข้ึนออกจากทางพิพาท 

กับจดทะเบียนทางพิพาทเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินของโจทก์ ซึ่งศาลฎีกามีคําพิพากษาใหบ้ังคับตามคําขอ

ของโจทก์ในคดีนั้น ส่วนคดีนี้โจทก์ฟ้องจําเลยทั้งสองให้รื้อถอนสิ่งกีดขวางกับสิ่งปลูกสร้างที่จําเลยท้ังสอง

กระทําข้ึนใหม่ภายหลังศาลฎีกามีคําพิพากษาแล้ว กับจดทะเบียนทางพิพาทเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดิน
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ของโจทก์ ดังนั้น เหตุที่โจทก์ฟ้องให้จําเลยทั้งสองรื้อถอนสิ่ งกีดขวางกับสิ่งปลูกสร้างในคดีนี้จึงเป็นคน

ละเหตุกับที่ บ. กับพวกฟ้อง ข. ในคดีก่อน โจทก์ไม่อาจมีคําขอให้บังคับจําเลยในคดีก่อนได้ ท้ังคดีก่อน 

บ. กับพวกก็มิได้ดําเนินการบังคับคดีให้มีการจดทะเบียนภาระจํายอมจนพ้นกําหนดเวลาบังคับคดีไปแล้ว 

แม้โจทก์จะเป็นผู้สืบสิทธิในที่ดินจาก บ. โจทก์ก็มีสิทธินําคดีมาฟ้องได้ ฟ้องของโจทก์ไม่เป็นฟ้องซ้ํา 
  คดีก่อนศาลฎีกาพิพากษาว่าทางพิพาทตกเป็นภาระจํายอมแก่ที่ดินโฉนดเลขท่ี 15764 

โดยอายุความ อันเป็นทรัพยสิทธิท่ีติดไปกับตัวทรัพย์ กรณีหาใช่เป็นภาระจํายอมโดยนิติกรรมซึ่งยังมิได้

จดทะเบียนอันเป็นบุคคลสิทธิไม่ จําเลยทั้งสอง หาอาจอ้างว่าจําเลยทั้งสองได้กรรมสิทธิ์ในที่ดินที่เป็น

ภารยทรัพย์โดยเสียค่าตอบแทนและโดยสุจริต จึงมีสิทธิดีกว่าโจทก์ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคสอง 

ได้ไม่ เพราะสิทธิตามความหมายในบทบัญญัติดังกล่าวต้องเป็นสิทธิในประเภทเดียวกัน แต่ภาระจํายอม

เป็นสิทธิในประเภทรอนสิทธิ ส่วนกรรมสิทธิ์เป็นสิทธิในประเภทได้สิทธิเป็นสิทธิคนละประเภทกัน ทั้งโจทก์

และจําเลยทั้งสองเป็นผู้สืบสิทธิจากคู่ความในคดีก่อน คําพิพากษาศาลฎีกาคดีก่อนจึงมีผลผูกพันโจทก์

และจําเลยทั้งสอง 
   
สิทธิอาศัย 

  มาตรา 1403 สิทธิอาศัยนั้น ท่านว่าจะก่อให้เกิดโดยมีกําหนดเวลาหรือตลอดชีวิตของ

ผู้อาศัยก็ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5187-5188/2546 

  ฟ้องโจทก์บรรยายชัดแจ้งว่าโจทก์เป็นเจ้าของท่ีดินพิพาท ได้จ้างให้ บ . ดูแลเฝ้าท่ีดิน 

จําเลยเป็นหลาน บ. ได้มาขออาศัยอยู่ด้วย เมื่อ บ. ถึงแก่ความตายโจทก์ไม่ประสงค์จะให้จําเลยอยูอ่าศัย

ในที่ดินพิพาทอีกต่อไป จึงบอกกล่าวให้จําเลยและบริวารขนย้ายทรัพย์สินออกไปจากที่ดินพิพาท แต่จําเลย

เพิกเฉย แสดงว่าโจทก์อ้างว่าจําเลยมีสิทธิอยู่ในบ้านและที่ดินพิพาทเนื่องจากได้รับความยินยอมจากโจทก์

และจําเลยอยู่ในบ้านและที่ดินพิพาทโดยอาศัยสิทธิของ บ. กรณีมิใชโ่จทก์อ้างว่า บ. หรือจําเลยมีสิทธิอาศัย

ในบ้านพิพาทตาม ป.พ.พ. มาตรา 1402 และมาตรา 1403 ซึ่งจําเลยได้ให้การต่อสู้คดีแต่เพียงว่าจําเลย

ไม่เคยได้รับคําบอกกล่าวใดๆ จากโจทก์ให้ขนย้ายบริวารและทรัพย์สินออกไปจากที่ดินพิพาทโจทก์จึงไม่มี

อํานาจฟ้อง จําเลยมิได้ต่อสู้ว่ามีสิทธิอาศัยในบ้านพิพาท เห็นได้ว่าตามคําฟ้องและคําให้การไม่ปรากฏว่า

โจทก์และจําเลยมีนิติสัมพันธ์กันในลักษณะสิทธิอาศัยการที่โจทก์จะฟ้องขับไล่จําเลยจึงหาจําต้องบอกกล่าว

ล่วงหน้าตามสมควรก่อนดังท่ีบัญญัติไว้ใน ป.พ.พ. มาตรา 1403 ไม ่
 
สิทธิเหนือพื้นดิน 

  มาตรา 1410 เจ้าของท่ีดินอาจก่อให้เกิดสิทธิเหนือพื้นดินเป็นคุณแก่บุคคลอื่น โดยให้

บุคคลนั้นมีสิทธิเป็นเจ้าของโรงเรือน สิ่งปลูกสร้าง หรือสิ่งเพาะปลูก บนดินหรือใต้ดินนั้น 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 1170/2540 
  การที่จําเลยยินยอมให้โจทก์ใช้ท่ีดินของจําเลยเพื่อดําเนินการเกี่ยวกับการเพาะชําต้นกล้า

กระท้อน เป็นการยอมให้โจทก์เข้าใช้สิทธิในที่ดินของจําเลยเป็นการชั่วคราวในลักษณะสิทธิเหนือพื้นดิน 

ซึ่งเป็นทรัพยสิทธิอย่างหนึ่งซึ่งตามฟ้องโจทก์ก็ระบุว่าจําเลยยอมให้โจทก์เข้าใช้ที่ดินโดยไม่มีกําหนดเวลาไว้ 

หากจําเลยต้องการที่ดินคืนวันใดจะแจ้งให้โจทก์ทราบล่วงหนา้เป็นเวลาพอสมควร โจทก์จะอ้างว่าในการ

เข้าใช้ท่ีดินเพื่อเพาะชําต้นกล้ากระท้อนย่อมเป็นที่รู้กันดีว่า ต้องใช้เวลาไม่น้อยกว่า 1 ปี ซึ่งเป็นการกล่าวอ้าง

เพื่อประโยชน์ของตนฝ่ายเดียวนั้นไม่ได้ เม่ือเป็นกรณีสิทธิเหนือพื้นดินไม่มีกําหนดเวลาและจําเลยไม่ต้องการ

ให้โจทก์เข้าใช้ที่ดินดังกล่าวต่อไป จําเลยย่อมบอกกล่าวให้โจทก์ออกไปจากที่ดินนั้นได้  จําเลยจึงไม่ได้

ใช้สิทธิโดยไม่สจุริต และไม่มีผิดสัญญาหรือละเมิดต่อโจทก ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 667/2542 

  แม้ตามข้อกําหนดพินัยกรรมมิได้ระบุให้จดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินต่อเจ้าพนักงานก็ตาม 

แต่ก็ระบุให้โจทก์มีสิทธิอยู่อาศัยในที่ดินได้ชั่วชีวิตของโจทก์ สิทธิอยู่อาศัยดังกล่าวจึงเป็นสิทธิเหนือพื้นดิน

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1410 และเป็นทรัพยสิทธิ ซึ่งโจทก์ได้รับมาตามพินัยกรรมโดยชอบ โจทก์จึงชอบ

ที่จะใช้สิทธิให้จําเลยในฐานะผู้จัดการมรดกจดทะเบียนสิทธิเหนือพื้นดินให้แก่โจทก์ได้เพื่อให้โจทก์มีสิทธิ

บริบูรณ์ตามข้อกําหนดในพินัยกรรมตามวัตถุประสงค์ของเจ้ามรดก โดยการจดทะเบียนต่อเจ้าพนักงาน

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง 
  แม้โจทก์จะฟ้องคดีพ้นกําหนด 1 ปี นับแต่วันที่โจทก์ควรรู้ถึงสิทธิซึ่งตนมีอยู่ตามพินัยกรรม 

แต่เม่ือโจทก์ไดป้ลูกบ้านอยู่ในที่ดิน ซึ่งโจทก์มีสิทธิอาศัยได้ชั่วชีวิตโจทก์ตามข้อกําหนดพินัยกรรมอยู่ก่อน

เจ้ามรดกจะทําพินัยกรรมและถึงแก่ความตาย แม้จําเลยในฐานะผู้จัดการมรดกได้โอนที่ดินซึ่งโจทก์มีสิทธิ

เหนือพื้นดินให้แก่ทายาทตามพินัยกรรมแล้วก็ตาม แต่เมื่อโจทก์ยังคงอาศัยอยู่ในบ้ านซึ่งปลูกในที่ดิน 

ที่โจทก์มีสิทธิเหนือพื้นดิน จึงเปรียบได้เสมือนหนึ่งว่า โจทก์ในฐานะทายาทตามพินัยกรรมได้ครอบครอง

ทรัพย์มรดกซึ่งยังมิได้แบ่งกัน จึงมีสิทธิจะเรียกร้องให้แบ่งทรัพย์มรดกนั้นได้โดยฟ้องเรียกตามข้อกําหนด

พินัยกรรมให้จําเลยในฐานะผู้จัดการมรดกจดทะเบียน สิทธิเหนือพื้นดินให้แก่โจทก์ได้ แม้จะล่วงพ้น

กําหนดอายุความ 1 ปีแล้ว โดยปรับเข้ากับ ป .พ.พ. มาตรา 1748 ได้ และไม่ถือว่าเป็นการขัดแย้งกับ

มาตรา 1754 เพราะมาตรา 1748 เป็นบทมาตราข้อยกเว้นที่จะใช้บังคับตามมาตรา 1754 คดีโจทก์

จึงไม่ขาดอายุความ 
   
สิทธิเก็บกิน 

  มาตรา 1418  สิทธิเก็บกินนั้น จะก่อให้เกิดโดยมีกําหนดเวลาหรือตลอดชีวิตแห่ง

ผู้ทรงสิทธิก็ได้ 

  ถ้าไม่มีกําหนดเวลา ท่านในสันนิษฐานไว้ก่อนว่าสิทธิเก็บกินมีอยู่ตลอดชีวิตผู้ทรงสิทธิก็ได้ 

  ถ้าผู้ทรงสิทธิเก็บกินถึงแก่ความตาย ท่านว่าสิทธินั้นย่อมสิ้นไปเสมอ 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2297/2541 
  โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ท่ีดินพร้อมตึกแถวพิพาทจดทะเบียนสิทธิเก็บกินที่ดิน

แปลงดังกล่าวให้แก่  ท .  หลังจากนั้น ท. ในฐานะผู้ทรงสิทธิเก็บกินทําสัญญาให้จําเลยทั้งสองเป็นผู้เช่า

มีกําหนดเวลา 30 ปี โดยมีการทําสัญญาเช่าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนั กงานเจ้าหน้าที่ ดังนี้   

แม้หลังจากทําสัญญาเช่า ท. จะถึงแก่ความตายอันเป็นผลให้สิทธิเก็บกินสิ้นไปตาม ป.พ.พ. มาตรา 1418 

วรรคสุดท้ายแต่ก็ไม่กระทบถึงสิทธิของจําเลยทั้งสองซึ่งเป็นบุคคลภายนอก การสิ้นไปของสิทธิเก็บกิน 

หามีผลทําให้สัญญาเช่าดังกล่าวระงับไปไม่ โจทก์จึงไม่มีสิทธิฟ้องขับไล่จําเลยท้ังสอง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2380/2542 (ประชุมใหญ)่   
  การที่จําเลยตกลงด้วยวาจาให้โจทก์มีสิทธิเก็บกินในที่ดินและสิ่งปลูกสร้างตลอดชีวิต

ของโจทก์ก็เพื่อเป็นการตอบแทนที่โจทก์ยกที่ดินและสิ่งปลูกสร้างให้แก่จําเลย ข้อตกลงดังกล่าวจึงเป็น

ข้อตกลงพิเศษอย่างสัญญาต่างตอบแทน ก่อให้เกิดบุคคลสิทธิแก่โจทก์ในอันที่จะเรียกร้องให้จําเลย

ไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินนั้น และเมื่อได้มีการจดทะเบียนเช่นนั้นแล้ว การได้มาโดยนิติกรรมดังกล่าว

ซึ่งสิทธิเก็บกินอันเป็นทรัพยสิทธิก็ย่อมบริบูรณ์ตามกฎหมายสมเจตนาของคู่กรณี สิทธิของ โจทก์ตาม

นิติกรรมดังกล่าวนี้เป็นสิทธิเรียกร้องระหว่างโจทก์จําเลยซึ่งเป็นคู่กรณี ตราบใดที่จําเลยผู้เป็นเจ้าของท่ีดิน

และสิ่งปลูกสร้างยังมิได้โอนที่ดินและสิ่งปลูกสร้างให้แก่บุคคลอื่น โจทก์ย่อมมีอํานาจฟ้องต่อศาลขอให้

บังคับจําเลยไปจดทะเบียนสิทธิเก็บกินได ้

ค าพิพากษาฎกีาที่ 7341/2542 
  สิทธิเก็บกินในที่ดินเฉพาะส่วนย่อมหมายรวมถึงสิ่งปลูกสร้างใดๆ ซึ่งเป็นส่วนควบของ

ที่ดินนั้นด้วย 
  เมื่อสัญญาเช่าตึกแถวพิพาทสิ้นอายุการเช่าแล้ว โจทก์ผู้ทรงสิทธิเก็บกินย่อมมีอํานาจฟ้อง

ขับไล่จําเลยซึ่งเป็นผู้เช่าได้ แม้โจทก์จะไม่ใช่ผู้ทําสัญญาในฐ านะผู้ให้เช่า ก็ไม่เป็นเหตุให้โจทก์ในฐานะ  

ผู้ทรงสิทธิเก็บกินหมดสิทธิจัดการทรัพย์สินหรือถือเอาประโยชน์แห่งทรัพย์สินในที่ดินนั้นตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 1417 

 
สินบริคณห ์

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5592/2540 
  โจทก์กับ ช. จดทะเบียนสมรสกันเมื่อปี 2480  ตึกแถวพิพาทเป็นทรัพย์สินที ่ช. ได้มา

ระหว่างสมรส จึงเป็นสินสมรสระหว่างโจทก์กับ ช. ตาม ป.พ.พ.บรรพ 5 มาตรา 1466 เดิมท่ีใช้บังคับ

อยู่ในขณะนั้น และเป็นส่วนหนึ่งของสินบริคณห์ตามมาตรา 1462 วรรคสอง เดิม ช . ให้จําเลยเช่า

ตึกแถวพิพาทตั้งแต่ปี 2509 และปี 2529 ช. ได้จดทะเบียนให้จําเลยเช่า 30 ปี ไม่ปรากฏว่ามีสัญญา

ก่อนสมรสระหว่างโจทก์กับ ช. ตกลงเป็นอย่างอื่น ช. จึงเป็นผู้มีอํานาจจัดการตึกแถวพิพาทได้ฝ่ายเดียว

มาแต่แรกตามมาตรา 1468 เดิม และตาม พ.ร.บ. ให้ใช้บทบัญญัติบรรพ 5 แห่ง ป.พ.พ. ที่ได้ตรวจ 

ชําระใหม่ พ.ศ. 2519 มาตรา 7 ก็บัญญัติรับรองว่า ป.พ.พ. บรรพ 5 ที่ตรวจชําระใหม่ท้าย พ.ร.บ. นี้

ไม่กระทบกระเทือนอํานาจการจัดการสินบริคณห์ท่ีคู่สมรสฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งมีอยู่แล้วในวันใช้บังคับบรรพ 5 
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ใหม่นี้ ถ้าคู่สมรสฝ่ายใดเป็นผู้จัดการสินบริคณห์แต่ฝ่ายเดียวให้ถือว่าคู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งได้ยินยอมให้

คู่สมรสนั้นจัดการสินสมรสด้วย ช. เพียงฝ่ายเดียวจึงมีอํานาจให้เช่าตึกแถวพิพาทได้โดยไม่ต้องได้รับ

ความยินยอมจากภริยา ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1468 เดิม นิติกรรมการเช่าตึกแถวพิพาทซึ่งทําไว้เมื่อ

วันที่ 19 มีนาคม 2529 ชอบด้วยกฎหมาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 171/2546 
  ผู้ร้องเป็นภริยาโดยชอบด้วยกฎหมายของ ส. ผู้ตาย โดยจดทะเบียนสมรสเมื่อปี 2478 

หลังจากนั้นปี 2490 ผู้ร้องและผู้ตายร่วมกันซื้อและจับจองท่ีดินพิพาท แล้วใส่ชื่อผู้ตายเป็นเจ้าของ

แต่ผู้เดียว โดยผู้ร้องมีสินเดิมแต่ผู้ตายไม่มีสินเดิม ที่ดินพิพาทจึงเป็นสินสมรสซึ่งเป็นเจ้าของผู้ร้อง

สองในสามส่วน อันเป็นส่วนหนึ่งของสินบริคณห์ตาม ป .พ.พ. บรรพ 5 เดิม มาตรา 1462 วรรคสอง 

และไม่ปรากฏว่าผู้ร้องกับผู้ตายได้ทําสัญญาก่อนสมรสให้ผู้ร้องเป็นผู้จัดการสินบริคณห์หรือให้จัดการ

ร่วมกับผูต้าย ที่ดินพิพาทจึงมิใช่สินเดิมของผู้ร้องหรือสินสมรสที่ผู้ร้องได้มาโดยทางยกให้หรือพินัยกรรม

และการจําหน่ายที่ดินพิพาทมิใช่เป็นการยกให้โดยเสน่หา ผู้ตายจึงมีอํานาจจัดการจําหน่ายที่ดินพิพาท

ซึ่งเป็นสินบริคณห์ได้แต่ผู้เดียวโดยไม่ต้องได้รับความยินยอมจากผู้ร้องก่อนตาม ป.พ.พ. บรรพ 5 เดิม 

มาตรา 1468 และ 1473 วรรคหนึ่ง ซึ่งเป็นกฎหมายที่ใช้บังคับในขณะนั้น และตาม ป.พ.พ. มาตรา 1600 

ก็ระบุให้กองมรดกของผู้ตายได้แก่ทรัพย์สินทุกชนิดของผู้ตายตลอดทั้งสิทธิ หน้าที่และความรับผิดต่าง  ๆ

ดังนั้น เม่ือผู้ตายทําสัญญาจะขายที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ในปี 2515 และผู้ตายถึงแก่ความตายปี 2521 

สิทธิในการรับชําระเงินและหน้าที่ในการโอนกรรมสิทธิ์หรอืสิทธิครอบครองท่ีดินตามสัญญาท่ีผู้ตายทําไว้

ก่อนตายจึงเป็นกองมรดกของผู้ตาย การที่โจทก์ฟ้องจําเลยในฐานะผู้จัดการมรดกของผู้ตายโดยอ้างว่า

ผู้ตายผิดสัญญาไม่ยอมโอนที่ดินพิพาทและรับค่าท่ีดินไปจากโจทก์ จึงเป็นการเรียกร้องสิทธิในฐานะเจ้าหนี้

กองมรดกของผู้ตายเพื่อบังคับต่อทายาทหรือผู้จัดการมรดกของผู้ตายให้โอนที่ดินพิพาทแก่โจทก์ตามสัญญา 

และการที่จําเลยต่อสู้คดีแต่ในที่สุดก็ทําสัญญาประนีประนอมยอมความยอมโอนที่ดินพิพาทแก่โจทก์

ก็เป็นการกระทําตามอํานาจหน้าที่ของผู้จัดการมรดกเพื่อชําระหนี้ของผู้ตายท่ีมีอยู่ก่อนตาย และเพื่อนํา

ทรัพย์สินที่เหลือมาแบ่งปันแก่ทายาทผู้ตายอันเป็นการจัดการทรัพย์มรดกตามหน้าที่ตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 1719 ซึ่งเมื่อศาลพิพากษาตามยอมแล้ว จําเลยไม่ปฏิบัติตาม โจทก์ย่อมขอให้บังคับคดีให้จําเลย

ดําเนินการโอนที่ดินพิพาทแก่โจทก์ได้ และแม้ผู้ร้องจะมีสิทธิในที่ดินพิพาทสองในสามส่วนก็เป็นเรื่องท่ี

ผู้ร้องจะต้องเรียกร้องหรือว่ากล่าวแก่จําเลยในฐานะผู้จัดการมรดกของผู้ตายให้นําค่าที่ดินพิพาทที่โจทก์

ชําระตามคําพิพากษาตามยอมมาแบ่งแก่ผู้ร้องตามสิทธิท่ีมีอยู่ก่อนการแบ่งปันมรดกแก่ทายาท ผู้ร้องไม่อาจ

ขอกันส่วนในที่ดินพิพาทได้ 

 
สัญญาระหว่างสมรส 

  มาตรา 1469 สัญญาท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินใดที่สามีภริยาได้ทําไว้ต่อกันในระหว่างเป็น

สามีภริยากันนั้น ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งจะบอกล้างเสียในเวลาใดที่เป็นสามีภริยากันอยู่หรือภายในกําหนดหนึ่งปี

นับแต่วันที่ขาดจากการเป็นสามีภริยากันก็ได้ แต่ไม่กระทบกระเทือนถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผู้ทําการ

โดยสุจริต 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 818/2546 
  โจทก์จดทะเบียนให้ท่ีดิน 7 แปลง แก่จําเลยซึ่งเป็นภริยาระหว่างสินสมรส นิติกรรมการให้

จึงเป็นสัญญาท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินที่โจทก์จําเลยได้ทําไว้ต่อกันในระหว่างเป็นสามีภริยา ซึ่งตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 1469 ได้บัญญัติถึงการบอกล้างสญัญาท่ีเกี่ยวกับทรัพย์สินที่สามีภริยาทําไว้ต่อกันในช่วงเวลา

ดังกล่าวไว้โดยเฉพาะแล้ว ดังนั้น เม่ือโจทก์ต้องการบอกล้างสัญญาการให้ที่ดินทั้งหมดต่อจําเลย กรณี

ต้องนําบทบัญญัติมาตรา 1469 มาใช้บังคับ หาใช่ต้องนําบทบัญญัติตาม ป.พ.พ. มาตรา 535 อันเป็น

บทบัญญัติทั่วไปมาใช้บังคับไม ่
ค าพิพากษาฎีกาที่ 10710/2546 

  จําเลยทั้งสองอยู่กินฉันสามีภริยาตั้งแต่ปี 2505 แต่จดทะเบียนสมรสกันเมื่อวันที่ 14 

มิถุนายน 2526 จําเลยที่ 1 ซื้อที่ดินพิพาทจากผูอ้ื่นเมื่อวันที่ 4 เมษายน 2523 ที่ดินพิพาทจึงเป็นทรัพย์สิน

ที่ได้มาก่อนที่จําเลยท้ังสองจดทะเบียนสมรสกัน หาใช่เป็นทรัพย์สินที่จําเลยทั้งสองได้มาระหว่างสมรส

อันจะทําให้เป็นสินสมรสตาม ป.พ.พ. มาตรา 1474 ไม่ เพราะสินสมรสจะต้องเป็นทรัพย์สินที่คู่สมรส

ได้มาระหว่างสมรสเท่านั้น กฎหมายหาได้บัญญัติให้ทรัพย์สินที่คู่สมรสร่วมกันเป็นเจ้าของอยู่ก่อนสมรส

กลายเป็นสินสมรสเมื่อได้มีการสมรสกัน ดังนั้น สัญญาขายท่ีดินพิพาทระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1 จึงมิใช่

การจําหน่ายสินสมรสที่ต้องได้รับความนิยอมจากจําเลยท่ี 2 เป็นหนังสือ จึงมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย 
 

สินสมรส 

  มาตรา 1474 สินสมรสได้แก่ทรัพย์สิน 

  (1) ที่คู่สมรสได้มาระหว่างสมรส 

  (2) ที่ฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งได้มาระหว่างสมรสโดยพินัยกรรมหรือโดยการให้เป็นหนังสือ

เมื่อพินัยกรรมหรือหนังสือยกให้ระบุว่าเป็นสินสมรส 

  (3) ที่เป็นดอกผลของสินส่วนตัว 

  ถ้ากรณีเป็นที่สงสัยว่าทรัพย์สินอย่างหนึ่งเป็นสินสมรสหรือมิใช่ ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่า

เป็นสินสมรส 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1524/2542 
  ข้อตกลงรับรองว่าที่ดินที่ซื้อขายมีทางออกสู่ถนนสาธารณะได้ สามารถแยกต่างหากจาก

สัญญาซื้อขายท่ีดินได้ และไม่มีกฎหมายบัญญัติให้ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือจึงจะใช้บังคับกันได้ ดังนั้น 

แม้ในสัญญาจะซื้อขายและสัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทจะไม่ได้ระบุข้อตกลงเรื่องทางออกสู่ถนนสาธารณะไว้ 

ก็หาทําให้จําเลยที่ 1 พ้นจากความรับผิดตามข้อตกลงดังกล่าว เมื่อปรากฏภายหลังว่า ที่ดินพิพาทไม่มี

ทางออกสู่ถนนสาธารณะตามข้อตกลงเป็นผลให้ที่ดินพิพาทมีราคาต่ํา ทําให้โจทก์ได้รับความเสียหาย  

จําเลยที่ 1 จึงต้องรับผิดชดใช้ค่าเสียหายให้แก่โจทก ์
  จําเลยที่ 2 เป็นสามีโดยชอบด้วยกฎหมายของจําเลยที่ 1 แม้จําเลยที่ 2 ไม่มีช่ือเป็นผู้ถือ

กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท แต่จําเลยที่ 2 ก็รับว่าที่ดินพิพาทได้มาหลังจากจําเลยทั้งสองแต่งงานกัน   

อันถือได้ว่าเป็นสินสมรส ซึ่งในวันทําสัญญาจะซื้อขาย และวันจะไปจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาท 
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จําเลยที่ 2 ได้ร่วมไปด้วย แสดงว่าจําเลยที่ 2 รู้เห็นให้ความยินยอมในการที่จําเลยที่ 1 ทํานิติกรรม 

ขายที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ จําเลยที่ 2 จึงต้องผูกพันร่วมรับผิดกับจําเลยที่ 1 ด้วย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3830/2542 

  โจทก์เป็นผู้เยาว์ ล. ในฐานะส่วนตัวและในฐานะผู้ใช้อํานาจปกครองโจทก์ขายที่ดินพิพาท

ให้แก่ ก . โดยมิได้รับความยินยอมจากโจทก์และไม่ได้รับอนุญาตจากศาลให้ขายที่ดินพิพาทส่วนของโจทก์

ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1574 การซื้อขายที่ดินพิพาทจึงไม่มีผลผูกพันส่วนของโจทก์ แม้ ล .ได้มอบการ

ครอบครองท่ีดินพิพาทให้ ก . และจําเลยเข้าทําประโยชน์ส่วนของโจทก์ แม้ ล . ได้มอบการครอบครอง

ที่ดินพิพาทให้ ก . และจําเลยเข้าทําประโยชน์ตลอดมาถึง 16 ปีเศษ ก็ถือว่า ก . และจําเลยเข้ายึดถือ

ที่ดินพิพาทส่วนของโจทก์แทนโจทก์จึงไม่อาจยกเอาระยะเวลาที่ ก . และจําเลยเข้าทํานาในที่ดินพิพาท

ขึ้นต่อสู้กับโจทก์จนกว่า ก . และจําเลยจะเปลี่ยนลักษณะแห่งการยึดถือที่ดินพิพาท โดยบอกกล่าวไปยัง

โจทก์ว่าไม่เจตนาจะยึดถือที่ดินพิพาทแทนโจทก์อีกต่อไป เม่ือไม่ปรากฏข้อเท็จจริงดังกล่าว จําเลยจึงไม่มี

สิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทส่วนของโจทก ์
  จําเลยให้การว่า โจทก์นําคดีมาฟ้องเกิน 1 ปี นับแต่โจทก์บรรลนุิติภาวะจึงขาดอายคุวาม 

มิได้ยกข้อต่อสู้ว่าโจทก์มิได้ฟ้องเอาคืนซึ่งการครอบครองภายใน 1 ปี ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1375    

แม้ศาลช้ันต้นและศาลอุทธรณ์จะรับวินิจฉัยให้ ก็ถือไม่ได้ว่าเป็นข้อที่ได้ยกขึ้นว่ากันมาแล้วโดยชอบ

ในศาลช้ันต้นและอุทธรณ์ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 249 วรรคหนึ่ง 
  เมื่อไม่ได้ความชัดว่า ส. ได้ที่ดินพิพาทมาก่อนสมรส  หรือได้มาในระหว่างสมรสกับ ล. 

จึงต้องด้วยข้อสันนิษฐานของกฎหมายที่ให้สันนิษฐานไว้ก่อนว่าเป็นสินสมรสตาม ป.พ.พ. มาตรา 1474 

วรรคท้าย เมื่อ ส. ตายท่ีดินพิพาทซึ่งเป็นสินสมรสย่อมตกเป็นของ ล. กึ่งหนึง่ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1625 

(1) ประกอบมาตรา 1533 อีกกึ่งหนึ่งเป็นมรดกตกแก่ ล. กับโจทก์ คนละส่วนเท่า ๆ กันตามมาตรา 

1629 (1) ประกอบด้วยมาตรา 1635 (1) 
  แม้การซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่าง ล . กับ ก . จะไม่ผูกพันส่วนของโจทก์แต่หลังจากทํา

สัญญาซื้อขายท่ีดินพิพาทแล้ว ล. ได้ยอมให้จําเลยกับ ก. เข้าทํานาในที่ดินพิพาทตลอดมา  ประกอบกับที่ดิน

เป็นที่ดินมือเปล่าซึ่งบุคคลมีเพียงสิทธิครอบครอง และอาจโอนการครอบครองให้แก่กันด้วยการส่งมอบ

ทรัพย์สินตาม ป.พ.พ. มาตรา 1378  ล. มอบที่ดินพิพาทให้จําเลยกับ ก. เข้าทํานาจึงมีผล เป็นการโอน

การครอบครองที่ดินพิพาทส่วนของ ล . ให้แก่จําเลยกับ ก . จําเลยกับ ก . ย่อมมีสิทธิครอบครองท่ีดิน

ส่วนของ ล. จําเลยฟ้องแย้งว่าท่ีดินพิพาทเป็นของจําเลยทั้งหมด  แต่ทางพิจารณาได้ความว่าจําเลยมีสิทธิ

ครอบครองเพียงบางส่วน  ศาลมีอํานาจพิพากษาให้จําเลยได้รับส่วนแบ่งตามสิทธิของจําเลยได้ตาม ป.วิ.พ. 

มาตรา 142 (2) 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4477/2542 
  การที่จําเลยซึ่งเป็นภริยาโจทก์ได้รับมรดกคือที่ดินพิพาทเมื่อปี 2509 ขณะที่มีการใช้ 

ป.พ.พ. บรรพ 5 เดิม การพิจารณาว่าท่ีดินพิพาทเป็นทรัพย์สินระหว่างสามีภริยาประเภทใดต้องพิจารณา

ตามบทกฎหมายที่ใช้ในขณะที่ได้มา คือ ตาม ป.พ.พ. บรรพ 5 เดิมมาตรา 1466 วรรคหนึ่ง ท่ีบัญญัติ

ว่า สินสมรสได้แก่ทรัพย์สินทั้งหมดท่ีคู่สมรสได้มาระหว่างสมรส นอกจากที่ระบุไว้ว่าเป็นสินเดิมหรือ
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สินส่วนตัวตามมาตรา 1463 หรือ 1464 เมื่อจําเลยได้รับที่ดินพิพาททางพินัยกรรมในระหว่างสมรส

และไม่มีการระบุว่าให้ตอ่มาจะมีการแบ่งแยกและออกโฉนดใหม่เม่ือ ป.พ.พ. บรรพ 5 ใหม่ใช้บังคับแล้ว

ก็ไม่ทําให้เปลี่ยนเป็นสินส่วนตัว  โจทก์จึงมีสิทธิขอแบ่งท่ีดินพิพาทตามฟ้องได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7978/2542 
  จําเลยที่ 1 นําทรัพย์พิพาทซึ่งเป็นสินสมรสไปจํานองแก่ธนาคารจําเลยที่ 2 โดยปราศจาก

ความยินยอมของโจทก์ซึ่งเป็นภริยาท่ีชอบด้วยกฎหมาย เป็นการฝ่าฝืนต่อ ป .พ.พ. มาตรา 1476 (1) 

แต่จําเลยที่ 2 กลับรับจํานองไว้ โดยอ้างว่า ว . ซึ่งเป็นภริยาท่ีไม่ได้จดทะเบียนสมรสของจําเลยที่ 1 

ให้ความยินยอมแล้ว ย่อมถือได้ว่าจําเลยท้ังสองร่วมกันทํานิติกรรมจํานองโดยไม่สุจริตและไม่ ชอบด้วย

กฎหมาย ท้ังเป็นการโต้แย้งสิทธิโจทก์ โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องขอเพิกถอนนิติกรรมจํานองดังกล่าวได้

ตามมาตรา 1480 วรรคหนึ่ง 
  บันทึกข้อตกลงเกี่ยวกับการจัดแบ่งทรัพย์สินที่ให้จําเลยท่ี 1 มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพร้อม

สิ่งปลูกสร้างพิพาทนั้นเป็นสัญญาระหว่างสมรสตาม ป .พ.พ. มาตรา 1469 เมื่อโจทก์และจําเลยที่ 1 

ยังไม่ได้จดทะเบียนหย่า โจทก์ย่อมมีสิทธิบอกล้างสัญญาระหว่างสมรสแก่จําเลยที่ 1 ได้ตามมาตรา 1469 

ซึ่งการที่โจทก์ยื่นฟ้องจําเลยที่ 1 ต่อศาลแพ่งกรุงเทพใต้ขอหย่าและขอแบ่งสินสมรส และศาลแพ่งกรุงเทพใต้

เห็นว่าคดีไม่อยู่ในอํานาจของศาลดังกล่าว ย่อมถือได้ว่าโจทก์ได้ใช้สิทธิบอกล้างสัญญาระหว่างสมรส

แล้วอันเป็นการใช้สิทธิบอกล้างในขณะที่โจทก์และจําเลยที่ 1 ยังเป็นสามีภริยากัน ดังนั้น  เมื่อโจทก์

บอกล้างสัญญาระหว่างสมรสแล้ว ย่อมทําให้สัญญาดังกล่าวสิ้นความผูกพัน ทําให้ทรัพย์สินกลับเป็น

สินสมรสดังเดมิ และเมื่อโจทก์นําคดีนี้มาฟ้องต่อศาลท่ีมีอํานาจพิจารณาพิพากษาใหม่ภายในกําหนด

ระยะเวลา ตาม ป .พ.พ. มาตรา 193/17 วรรคสอง จึงต้องถือว่าขณะฟ้องคดีนี้ข้อตกลงเกี่ยวกับการ

จัดแบ่งทรัพย์สิน ซึ่งเป็นสัญญาระหว่างสมรสระหว่างโจทก์และจําเลยที่ 1 ได้สิ้นผลแล้ว ทรัพย์พิพาท

จึงเปน็สินสมรสอยู่ขณะฟ้อง โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องคดีนี้ได ้
  การขอให้เพิกถอนนิติกรรมตาม ป.พ.พ. มาตรา 1480 คู่สมรสต้องขอเพิกถอนนิติกรรม

ทั้งหมดจะเพิกถอนเฉพาะส่วนหาได้ไม ่

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4561/2544 
  บันทึกข้อตกลงเกี่ยวกับสินสมรสต่อท้ายทะเบียนการหย่าระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1 ที่ตกลง

ยกบ้านพิพาทให้แก่บุตรทั้งสามนั้นเป็นสัญญาเพ่ือประโยชน์บุคคลภายนอกตาม ป .พ.พ. มาตรา 374 

วรรคหนึ่ง แต่บุตรทั้งสามไม่ได้แสดงเจตนาต่อโจทก์กับจําเลยที่ 1 ว่าจะถือเอาประโยชน์จากสัญญานั้น

ตามมาตรา 374 วรรคสอง กรรมสิทธิ์ในบ้านพิพาทจึงยังเป็นของโจทก์กับ จําเลยที่ 1 คนละครึ่ง  

นอกจากนี้โจทก์ยังอ้างว่าที่ดินพิพาทเป็นสินสมรส ซึ่งหากฟังได้ตามที่โจทก์อ้าง โจทก์ย่อมมีกรรมสิทธิ์

ในที่ดินพิพาทคนละครึ่งหนึ่งเช่นเดียวกัน การที่จําเลยที่ 1 นําที่ดินและบ้านพิพาทซึ่งโจทก์มีกรรมสิทธิ์

ร่วมด้วยไปขายให้แก่จําเลยท่ี 2 โดยโจทก์มไิด้ยินยอมด้วย ย่อมเป็นการโต้แย้งสิทธิของโจทก์ โจทก์จึง

มีอํานาจฟ้องจําเลยทั้งสองได ้
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  ว. ได้ยกที่ดินพิพาทให้แก่จําเลยที่ 1 ระหว่างปี 2514 ถึง 2516 ที่ดินพิพาทจึงเป็น

สินสมรสตาม ป.พ.พ. บรรพ 5 เดิม มาตรา 1466 เพราะการให้มิได้แสดงว่าให้ไว้เป็นสินส่วนตัวตาม

มาตรา 1464 (3) และกรณีเป็นการยกให้ก่อนปี 2519 จึงไม่อาจใช้ ป.พ.พ. บรรพ 5 ที่ได้ตรวจชําระใหม ่

พ.ศ.2519 บังคับ นอกจากนี้จําเลยที่ 1 เคยขายฝากที่ดินพิพาทให้แก่ ท. เมื่อปี 2525 และมิได้ไถ่คืน

ภายในกําหนด ต่อมาจึงได้ซื้อคืนจาก ท . เมื่อปี 2526 แม้จะใส่ชื่อจําเลยท่ี 1 เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์

เพียงผู้เดียว ก็ต้องถือว่าเป็นทรัพย์สินที่ได้มาระหว่างสมรส เป็นสินสมรสของโจทก์กับจําเลยที่ 1   

ตามมาตรา 1474 (1) ป.พ.พ. บรรพ 5 ที่ได้ตรวจชําระใหม่ พ.ศ. 2519 
  ที่ดินและบ้านพิพาทเป็นสินสมรสระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1 แม้จําเลยที่ 2 จะทําสัญญา

ดังกล่าวกับจําเลยที่ 1 โดยสุจริตและเสียค่าตอบแทนสัญญาดังกล่าวก็ไม่มีผลผูกพันกรรมสิทธิ์ส่วนของ

โจทก์ตามมาตรา 1361 วรรคสอง แต่ยังคงมีผลผูกพันกรรมสิทธิ์ในส่วนของจําเลยที่ 1 ตามมาตรา 1361 

วรรคหนึ่ง โจทก์จึงฟ้องขอให้เพิกถอนสัญญาซื้อขายท่ีดินและบ้านพิพาทระหว่างจําเลยทั้ง สองในส่วนที่

เกี่ยวข้องกับกรรมสิทธิ์ของโจทก์ได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5856/2544 
  บิดาโจทก์ยกที่ดินพิพาทให้โจทก์และจําเลยที่ 1 และเป็นทรัพย์สินที่โจทก์และจําเลยที่ 1 

ได้มาระหว่างสมรส จึงเป็นสินสมรสตาม ป .พ.พ. มาตรา 1474 (1 ) เมื่อจําเลยท่ี 1 ได้ทําสัญญาขาย

ที่ดินพิพาทให้จําเลยที่ 2 แต่เพียงฝ่ายเดียวโดยปราศจากความยินยอมของโจทก์ซึ่งเป็นคู่สมรส นิติกรรม

ซื้อขายที่ดินพิพาทดังกล่าวจึงไม่ชอบด้วยบทบัญญัติมาตรา 1476(1) และเมื่อจําเลยท่ี 2 เบิกความ

ยอมรับว่าก่อนซื้อที่ดินพิพาทจากจําเลยที่ 1 จําเลยที่ 2 รู้ว่าจําเลยท่ี 1 มีสามีคือโจทก ์จึงถือได้ว่าจําเลย

ที่ 2 รับโอนโดยไม่สุจริต โจทก์มีสิทธิฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายที่ดินพิพาทระหว่างจําเลย

ที่ 1 และที่ 2 กับนิติกรรมท่ีจําเลยที่ 2 ยินยอมให้จําเลยที่ 3 เข้าถือกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินพิพาทได้

ตามมาตรา 1480 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 545/2545 

  ผู้ร้องจดทะเบียนสมรสกับ ร . เมื่อวันที่ 22 มีนาคม 2516 ในระหว่างสมรสผู้ร้อง

มาจดทะเบียนสมรสซ้อนกับจําเลยที่ 1 เมื่อวันที่ 9 กุมภาพันธ์ 2521 ผู้ร้องซื้อและจดทะเบียนรับโอน

ที่ดินพิพาทจาก จ. เมื่อวันที่ 26 กุมภาพันธ์ 2523 ต่อมาวันที่ 10 มีนาคม 2526 ผู้ร้องกับจําเลยที่ 1 

จดทะเบียนหย่าขาดกันกรณีต้องบังคับตามบทบัญญัติบรรพ 5 แห่ง ป.พ.พ. ที่ตรวจชําระใหม่ พ.ศ. 2519 

ซึ่งแม้ผู้ร้องจะทําการสมรสในขณะที่ตนมีคู่สมรสอยู่แล้วอันจะทําให้การสมรสระหว่างผู้ร้องกับจําเลยที่ 1 

ตกเป็นโมฆะก็ตาม แต่เมื่อในระหว่างท่ีผู้ร้องจดทะเบียนรับโอนที่ดิน พิพาทยังไม่มีผู้มีส่วนได้เสียคนใด   

ร้องขอต่อศาลให้การสมรสเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 1495 (เดิม) ต้องถือว่าการสมรสระหว่างผู้ร้อง

กับจําเลยที่ 1 ยังมีผลสมบูรณ์อยู่ ท่ีดินพิพาทจึงเป็นทรัพย์สินที่ผู้ร้องได้มาระหว่างสมรสกับ ร . และ

จําเลยที่ 1 จึงเป็นสินสมรสระหว่างผู้ร้องกับจําเลยที่ 1 ด้วย โดยไม่ต้องคํานึงว่าจําเลยที่ 1 มีส่วนเกี่ยวข้อง 
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รู้เห็นหรือออกเงินช่วยเหลือผู้ร้องชําระราคาที่ดินพิพาทหรือไม่ แม้ภายหลังผู้ร้องกับจําเลยที่ 1 จะจดทะเบียน

หย่าขาดจากกันก็ต้องจัดการแบ่งที่ดินพิพาทแก่ผู้ร้องตามสิทธิท่ีผู้ร้องมีอยู่ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1532 

และมาตรา 1533 เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ผู้คัดค้านจึงมีสิทธิยึดท่ีดินพิพาทพร้อมสิ่งปลูกสร้างมาดําเนินการ

ตามที่ศาลมีคําสั่งพิทักษ์ทรัพย์ของจําเลยทั้งสองเด็ดขาดได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3715-3716/2548 

  โจทก์ฟ้องขอให้ลงชื่อโจทก์เป็นผู้มีกรรมสิทธิ์ร่วมในที่ดินโฉนดเลขท่ี 454 ซึ่งเป็นสินสมรส 

เป็นกรณีที่โจทก์ซึ่งเป็นสามีร้องขอให้ลงชื่อโจทก์เป็นเจ้าของรวมในเอกสารตาม ป.พ.พ. มาตรา 1475 

ซึ่งสิทธิดังกล่าวเป็นสิทธิเฉพาะตัวของสามีหรือภริยาแล้วแต่กรณี เมื่อโจทก์ถึงแก่กรรมไปแล้ว จึงไม่อาจ

ใส่ชื่อโจทก์เป็นเจ้าของรวมได้ คําพิพากษาศาลช้ันต้นที่ให้ใส่ชื่อโจทก์เป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ร่วมจึงไม่ชอบด้วย

กฎหมาย อย่างไรก็ตาม คําขอของโจทก์ดังกล่าวพอจะถือได้ว่าขอให้ศาลพิพากษาว่าโจทก์มีกรรมสิทธิ์รวม

ครึ่งหนึ่งในฐานะสินสมรสซึ่งโจทก์มีสิทธิกึ่งหนึ่งเฉพาะทรัพย์สินที่คงเหลืออยู่ เม่ือโจทก์ถึงแก่ความตาย

จึงย่อมเป็นมรดกตกได้แก่ทายาท 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3720/2548 

  โจทก์ได้ที่ดินพิพาทพร้อมสิ่งปลูกสร้างมาระหว่างสมรส ทรัพย์พิพาทจึงเป็นสินสมรสที่

โจทก์และ ข. มีสิทธิคนละครึ่งหนึ่ง เม่ือไม่ปรากฏว่าโจทก์ให้ความยินยอมด้วย ข. จึงไม่มีสิทธิทําพินัยกรรม

ยกทรัพย์พิพาทเกินกว่าส่วนของตนให้แก่จําเลยท้ังสองได ้
  เมื่อทรัพย์พิพาทส่วนที่โจทก์ฟ้องขอแบ่งเป็นสินสมรสไม่ใช่ทรัพย์มรดก จึงไม่อยู่ในอายุความ 

1 ปี ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1754 
 

การจัดการสินสมรส 

  มาตรา 1480 การจัดการสินสมรสซึ่งต้องจัดการร่วมกันหรือต้องได้รับความยินยอมจาก

อีกฝา่ยหนึ่งตามมาตรา 1476 ถ้าคู่สมรสฝ่ายหนึ่งได้ทํานิติกรรมไปแต่เพียงฝ่ายเดียวหรือโดยปราศจาก

ความยินยอมของคู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่ง คู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งอาจฟ้องให้ศาลเพิกถอนนิติกรรมนั้นได้ เว้นแต่ 
คู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งได้ให้สัตยาบันแก่นิติกรรมนั้นแล้ว หรือในขณะที่ทํานิติกรร มนั้นบุคคลภายนอก

ได้กระทําโดยสุจริตและเสียค่าตอบแทน 

  การฟ้องให้ศาลเพิกถอนนิติกรรมตามวรรคหนึ่งห้ามมิให้ฟ้องเม่ือพ้นหนึ่งปี นับแต่วันที่

ได้รู้เหตุอันเป็นมูลให้เพิกถอนหรือเมื่อพ้นสิบปีนับแต่วันที่ได้ทํานิติกรรมนั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8033/2540 
  การที่คู่สมรสฝ่ายหนึ่งทํานิติกรรมจําหน่ายจ่ายโอนสินสมรสโดยปราศจากความยินยอม

ของคู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งคู่สมรสอีกฝ่ายหนึ่งนั้นมีสิทธิขอให้ศาลเพิกถอนนิติกรรมดังกล่าวได้ภายในกําหนด 

1 ปี นับแต่เวลาที่รู้เหตุอันเป็นมูลให้เพิกถอน หรือ 10 ปี นับแต่ได้ทํานิติกรรมดังกล่าว เมื่อปรากฏว่า

ช่วงเวลานับแต่วันที่เจ้ามรดกซึ่งเป็นคู่สมรสฝ่ายหนึ่งโอนที่ดินพิพาทซึ่งโจทก์อ้างว่าเป็นสินสมรสระหว่าง

เจ้ามรดกกับโจทก์ให้แก่ฝ่ายจําเลยจนถึงวันที่โจทก์ยื่นฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมดังกล่าวล่วงพ้นกําหนด 

10 ปี นับแต่ได้ทํานิติกรรมนั้น คดีโจทก์จึงขาดอายุความ 
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  แม้ที่ดินพพิาทจะเป็นสินสมรสดังที่โจทก์กล่าวอ้าง สภาพแห่งการเป็นสินสมรสของที่ดิน

พิพาทย่อมหมดสิ้นไปนับแต่เจ้ามรดกซึ่งเป็นคู่สมรสฝ่ายหนึ่งทํานิติกรรมโอนให้แก่จําเลยท่ี 1 และที่ 2 แล้ว 

ตราบใดที่ศาลยังมิได้มีคําสั่งเพิกถอนนิติกรรมดังกล่าว ที่ดินพิพาทไม่อาจกลับคืนสภาพมาเป็นสนิสมรส

อันเป็นทรัพย์สินซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ร่วมระหว่างโจทก์กับเจ้ามรดกได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6868/2541 

  จําเลยที่ 1 และจําเลยที่ 2 รู้จักคุ้นเคยใกล้ชิดสนิทสนมกันมาเป็นเวลานานนับ 10 ปี 

โดยจําเลยท่ี 2 เป็นผู้แนะนําให้โจทก์รู้จักจําเลยที่ 1 จนกระทั่งโจทก์และจําเลยท่ี 1 เป็นสามีภริยากัน

ตามกฎหมาย จําเลยทั้งสองประกอบธุรกิจด้วยกัน โจทก์อาศัยอยู่ในบ้านที่พิพาทเพียงลําพังคนเดียว

และใช้บ้านพิพาทเป็นที่ตั้งบริษัทประกอบธุรกิจของโจทก์ โดยจําเลยท่ี 1 ออกไปอาศัยอยู่ที่อื่นต่างหาก

และจําเลยทั้งสองได้พูดคุยเกี่ยวกับการฟ้องหย่ากับโจทก์ จึงมี เหตุผลเช่ือว่าจําเลยท่ี 2 ทราบถึงฐานะ

และความสัมพันธ์ฉันสามีภริยาระหว่างโจทก์กับจําเลยที่  1 มาโดยตลอด และทราบว่าโจทก์มีส่วนเป็น

เจ้าของท่ีดินและบ้านพิพาทด้วย ฉะนั้นการที่จําเลยที่ 2 รับโอนที่ดินและบ้านพิพาทมาโดยรู้อยู่แล้วว่า

ที่ดินและบ้านพิพาทเป็นสินสมรสระหว่างโจทก์กับจําเลยที่ 1 จําเลยที่ 2 จึงไม่อาจอ้างได้ว่าตนมีสิทธิใน

ที่ดินและบ้านพิพาทดีกว่าโจทก์ คําพิพากษาศาลเยาวชนและครอบครัวกลางจึงผูกพันจําเลยท่ี 2 การที่

จําเลยที่ 2 รับโอนที่ดินและบ้านพิพาทจากจําเลยท่ี 1 โดยโจทก์ไม่ได้ให้ความยินยอมด้วย จึงเป็นการ

รับโอนโดยไม่สุจริต โจทก์มีสิทธิฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายที่ดินและบ้านพิพาทระหว่าง

จําเลยทั้งสองได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1480 วรรคหนึ่ง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3775/2546 
  จําเลยฎีกาว่าที่ดินที่จํานองเป็นสินสมรสระหว่างจําเลยกับภริยา จําเลยทําสัญญาจํานอง

โดยไม่ได้รับความยินยอมจากภริยา สัญญาจํานองจึงไม่สมบูรณ์นั้น หากเป็นจริงคงมีผลเพียงว่าภริยา

จําเลยอาจฟ้องขอให้ศาลเพิกถอนนิติกรรมจํานองนั้นได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1480 แต่ตราบใดสัญญา

จํานองยังไม่ถูกศาลเพิกถอน ย่อมยังคงมีผลใช้บังคับได้ตามกฎหมาย 
 
หน้าที่อุปการะเลี้ยงดูบิดามารดา 

  มาตรา 1564 บิดามารดาจําต้องอุปการะเลี้ยงดูและให้การศึกษาตามสมควรแก่บุตร

ในระหว่างท่ีเป็นผู้เยาว์ 

  บิดามารดาจําต้องอุปการะเลี้ยงดูบุตรซึ่งบรรลุนิติภาวะแล้วแต่เฉพาะผู้ทุพพลภาพและ

หาเลี้ยงตนเองมิได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2203/2541 
  ผู้ร้องและผู้เยาว์มีบ้านอยู่อาศัยเป็นหลักแหล่ง ไม่มปีัญหาเดือดร้อนเรื่องท่ีอยู่อาศัย ผู้ร้อง

ประกอบอาชีพเป็นหลักฐานและมีรายได้ประจําเดือนละ 50,000 บาท แม้จะต้องใช้จ่ายในการอุปการะ

เลี้ยงดูแก่บิดามารดาของผู้ร้อง แต่ก็ต้องกันรายได้ให้เหลือเพียงพอแก่การครองชีพของผู้ร้องบ้าง การที่

พี่ชายของผู้เยาว์มีโครงการจะศึกษาต่อระดับปริญญาโท และผู้เยาว์ต้องการเงินไปฝากธนาคารไว้เพื่อ

เป็นทุนการศึกษาและสํารองเก็บไว้ใช้จ่ายในกรณีฉุกเฉินนั้น มิใช่เป็นเรื่องจําเป็นเร่งด่วนหรือเป็นเหตุฉุกเฉิน
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ที่ผู้เยาว์จําเป็นจะต้องขายท่ีดินเพื่อนําเงินมาใช้จ่าย ผู้เยาว์ได้รับเงินค่าอุปการะเลี้ยงดูจากบิดาผู้เยาว์เดือนละ 

10,000 บาท เมื่อคํานึงถึงฐานะและวัยของผู้เยาว์แล้ว เงินจํานวนดังกล่าวหากใช้จ่ายพอประมาณและ

แบ่งเก็บไว้บ้างบางส่วนเป็นค่าใช้จ่ายในการศึกษาคงไม่ถึงกับขัดสนหรือเดือดร้อน แม้ที่ดินของผู้เยาว์

จะได้มาจากการยกให้ของผู้ร้องและบิดาผู้เยาว์ และบิดาผู้เ ยาว์ไม่ขัดข้องท่ีจะขายที่ดินก็ตาม แต่ผู้เยาว์

มีอายุ 18 ปีเศษแล้วอีกไม่นานก็จะบรรลุนิติภาวะและสามารถจัดการทรัพย์สินของตนเองได้ เพื่อประโยชน์

ของผู้เยาว์ในอนาคต สมควรปล่อยผู้เยาว์ได้มีโอกาสตัดสินใจด้วยตนเองเม่ือถึงเวลาอันควรอันจะเป็น

ประโยชน์แก่ผู้เยาว์มากกว่า เพราะราคาที่ดินมีแต่จะสูงขึ้นเรื่อยๆ จึงยังไม่มีเหตุที่จะอนุญาตให้ผู้ร้อง   

ทํานิติกรรมขายท่ีดินของผู้เยาว ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 513/2546 

  ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1564 บิดามีหน้าที่อุปการะเลี้ยงดูบุตรที่ชอบด้วยกฎหมายเท่านั้น 

ส่วนบุตรนอกกฎหมายที่บิดาได้รับรองแล้ว ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1627 ให้ถือเป็นผู้สืบสันดานเหมือนกับ

บุตรที่ชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งมีผลทําให้เป็นผู้มีสิทธิรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมเท่านั้น เม่ือ ช. ผู้ตาย

ไม่มีหน้าที่ตามกฎหมายในการอุปการะเลี้ยงดูเด็กชาย ส. และเด็กชาย ว. บุตรของโจทก์ โจทก์ในฐานะผู้แทน

โดยชอบธรรมของเด็กชายทั้งสองจึงไม่มีอํานาจฟ้องเรียกค่าอุปการะจากจําเลยผู้ทําละเมิดแก่ผู้ตายได ้
 
ผู้ใช้อ านาจปกครองท านิติกรรมแทนผู้เยาว์ 

  มาตรา 1574  นิติกรรมใดอันเกี่ยวกับทรัพย์สินของผู้เยาว์ดังต่อไปนี้ ผู้ใช้อํานาจ 

ปกครองจะกระทํามิได้ เว้นแต่ศาลจะอนุญาต 

  (1) ขาย แลกเปลี่ยน ขายฝาก ให้เช่าซื้อ จํานอง ปลดจํานอง หรือโอนสิทธิจํานอง 

ซึ่งอสังหาริมทรัพย์หรือสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจจํานองได้ 

  (2) กระทําให้สุดสิ้นลงท้ังหมดหรือบางส่วนซึ่งทรัพยสิทธิของผู้เยาว์อันเกี่ยวกับ 

อสังหาริมทรัพย์ 

  (3) ก่อตั้งภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื้นดิน สิทธเิก็บกิน ภาระติดพัน 

ในอสังหาริมทรัพย์ หรือทรัพยสิทธิอื่นใดในอสังหาริมทรัพย์ 

  (4) จําหน่ายไปทั้งหมดหรือบางส่วนซึ่งสิทธิเรียกร้องท่ีจะให้ได้มาซึ่งทรัพยสิทธิ 

ในอสังหาริมทรัพย์ หรือสังหาริมทรัพย์ท่ีอาจจํานองได้ หรือสิทธิเรียกร้องท่ีจะให้ทรัพย์สินเช่นว่า 

นั้นของผูเ้ยาว์ปลอดจากทรัพยสิทธิที่มีอยู่เหนือทรัพย์สินนั้น 

  (5) ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เกินสามปี 

  (6) ก่อข้อผูกพันใด ๆ ที่มุ่งให้เกิดผลตาม (1) (2) หรือ (3) 

  (7) ให้กู้ยืมเงิน 

  (8) ให้โดยเสน่หา เว้นแต่จะเอาเงินได้ของผู้เยาว์ให้แทนผู้เยาว์เพื่อการกุศล 

สาธารณะ เพื่อการสังคม หรือตามหน้าที่ธรรมจรรยา ทั้งนี้ พอสมควรแก่ฐานานุรูปของผู้เยาว ์
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  (9) รับการให้โดยเสน่หาท่ีมีเง่ือนไขหรือค่าภาระติดพัน หรือไม่รับการให้ 

โดยเสน่หา 

                   (10) ประกันโดยประการใด ๆ อันอาจมีผลให้ผู้เยาว์ต้องถูกบังคับชําระหนี้หรือ 

ทํานิติกรรมอื่นที่มีผลให้ผู้เยาว์ต้องรับเป็นผู้รับชําระหนี้ของบุคคลอื่นหรือแทนบุคคลอื่น 

                   (11) นําทรัพย์สินไปแสวงหาผลประโยชน์นอกจากในกรณีที่บัญญัติไว้ใน 

มาตรา 1598/4 (1) (2) หรือ (3) 

                   (12) ประนีประนอมยอมความ 

                   (13) มอบข้อพิพาทให้อนุญาโตตุลาการวินิจฉัย 
 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8535/2547 
  ข้อความตามบันทึกข้อตกลงท่ีว่า จําเลยทั้งหกขอถอนชื่อออกจากโฉนดที่ดินพิพาท

ในเฉพาะส่วนของ ส. นั้น ย่อมมีผลทําให้ท่ีดินดังกล่าวตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์แต่เพียงผู้เดียว การถอนชื่อ

จําเลยที่ 5 และที ่ 6 ซึ่งเป็นผู้เยาว์ออกจากโฉนดดังกล่าว ถือได้ว่าเป็นการกระทําให้สิ้นสุดลงบางส่วน 

ซึ่งทรัพย์สินของผู้เยาว์อันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์และเป็นการประนีประนอมยอมความจึงเป็นนิติกรรม

อันเกี่ยวกับทรัพย์สินของผู้เยาว์ท่ีผู้ใช้อํานาจปกครองจะกระทํามิได้เว้นแต่ศาลจะอนุญาตตาม ป .พ.พ. 

มาตรา 1574 (2) และ (12) เมื่อผู้ใช้อํานาจปกครองและผู้แทนโดยชอบธรรมต้องห้ามโดยกฎหมาย

มิให้ทํานิติกรรมดังกล่าว ซึ่งหมายรวมถึงทํานิติกรรมแทนผู้เยาว์โดยลําพังแล้ว จะถือว่าการที่ผู้เยาว์ทํา

นิติกรรมพร้อมกับผู้แทนโดยชอบธรรม มีผลว่าผู้แทนโดยชอบธรรมอนุญาตให้ทําได้โดยไม่ต้องขออนุญาต

จากศาลก่อน เท่ากับว่าเป็นการหลีกเลี่ยงไม่ต้องมาขออนุญาตจากศาล ซึ่งเป็นการผิดไปจากเจตนารมณ์

ของกฎหมาย เม่ือไม่ปรากฏว่าจําเลยที่ 1 ซึ่งเป็นมารดาผู้ใช้อํานาจปกครองจําเลยที่ 5 และที่ 6 ผู้เยาว์

ได้รับอนุญาตจากศาลบันทึกข้อตกลงการถอนชื่อจากโฉนดที่ ดินดังกล่าวจึงไม่มีผลผูกพันจําเลยที่ 5 

และที่ 6 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4860/2548 (ประชุมใหญ่) 

  โจทก์และจําเลยทั้งสิบสองซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินพิพาท 2 แปลง ได้ทํา

ข้อตกลงเกี่ยวกับการแบ่งแยกกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินพิพาททั้งสองแปลง โดยให้โจทก์ได้ที่ดินแปลง ละ 

1 ไร่ และระบุตําแหน่งที่ดินส่วนที่โจทก์ไว้ด้วยอันมีลักษณะเป็นสัญญาประนีประนอมยอมความตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 1574 (12) ในขณะที่จําเลยที่ 12 เป็นผู้เยาว์โดยไม่ปรากฏว่าได้รับอนุญาตจากศาล ข้อตกลง

ในเรื่องการแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินดังกล่าวจึงไม่มีผลผูกพันจําเลยที่ 12 เท่ากับว่ากรรมสิทธิ์รวม

ของจําเลยที่ 12 ยังคงครอบไปเหนือที่ดินพิพาททั้งหมดตามส่วนของตนจนกว่าจะมีการแบ่งแยก ซึ่งมีผล

ไม่เพียงแต่เฉพาะในเรื่องการกําหนดตําแหน่งของท่ีดินเท่านั้น แต่ยังมีผลรวมตลอดไปถึงจํานวน

เนื้อที่ดินด้วย เพราะหากแบ่งท่ีดินพิพาทให้แก่โจทก์แปลงละ 1 ไร่ ตามข้อตกลงแล้ว ท่ีดินพิพาท

ในส่วนที่เหลือย่อมจะมีจํานวนลดน้อยลง และไม่อาจนํามาแบ่งให้แก่จําเลยท้ังสิบสองได้ในจํานวนเท่าๆ กัน 

โดยไม่กระทบถึงสิทธิในจํานวนเนื้อที่ดินที่จําเลยที่ 12 จะพึงได้รับ เมื่อข้อตกลงเรื่องแบ่งกรรมสิทธิ์รวม

ในที่ดินไม่มีผลผูกพันจําเลยที่ 12 และมีผลกระทบถึงจํานวนเนื้อที่ดินตลอดจนตําแหน่งของท่ีดินที่จะ
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แบ่งแยกเช่นนี้แล้ว ย่อมเป็นสิ่งท่ีเกี่ยวพันไม่อาจแบ่งแยกออกได้จากนิติกรรม ซึ่งจําเลยที่ 1 ถึงท่ี 11 

ได้ร่วมกระทํา ข้อตกลงเรื่องแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในที่ดินจึงไม่มีผลผูกพันจําเลยที่ 1 ถึงท่ี 11 ด้วย โจทก์

ไม่อาจบังคับให้จําเลยทั้งสิบสองแบ่งที่ดินพิพาทให้แก่ตนตามข้อตกลงเรื่องแบ่งกรรมสิทธิ์รวมในที่ดิน

ตามฟ้อง 
 
ผู้จัดการทรัพย์สินของผู้เยาว ์

  มาตรา 1577 บุคคลใดจะโอนทรัพย์สินให้ผู้เยาว์โดยพินัยกรรมหรือโดยการให้โดยเสน่หา

ซึ่งมีเงื่อนไขให้บุคคลอื่นนอกจากผู้ใช้อํานาจปกครองเป็นผู้จัดการจนกว่าผู้เยาว์จะบรรลุนิติภาวะก็ได้ 

ผู้จัดการนั้นต้องเป็นผู้ซึ่งผู้โอนระบุชื่อไว้ หรือถ้ามิได้ระบุไว้ก็ให้ศาลสั่งแต่การจัดการทรัพย์สินนั้นต้องอยู่

ภายใต้บังคับมาตรา 56 มาตรา 57 มาตรา 60 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 458/2547 
  ตามคําฟ้องของโจทก์มีคําขอใหศ้าลพิพากษาเพิกถอนหน้าที่ผู้จัดการทรัพย์สินของผู้เยาว์

ของจําเลยที่ 1 ซึ่งเป็นมารดาของผู้เยาว์ในส่วนที่โจทก์ยกทรัพย์สินให้แก่ผู้เยาว์ และให้จําเลยทั้งสองส่งมอบ

บัญชีและทรัพย์สินดังกล่าวให้โจทก์ กับมีคําสั่งห้ามจําเลยทั้งสองเข้ามาเกี่ยวข้องทรัพย์สินที่โจทก์ยกให้

ผู้เยาว์ คําขอดังกล่าวนี้เป็นเรื่องท่ีโจทก์อ้างว่าจําเลยท่ี 1 ในฐานะผู้จัดการทรัพย์สินของผู้เยาว์ในส่วนที่

โจทก์ยกให้จัดการทรัพย์สินของผู้เยาว์โดยไม่ชอบ กรณีดังกล่าวโจทก์ในฐานะผู้ให้ทรัพย์สินแก่ผู้เยาว์

ย่อมถือว่าเป็นผู้มีส่วนได้เสียในการที่จะร้องขอต่อศาลให้เพิกถอนจําเลยที่ 1 ออกจากการเป็นผู้จัดการ

ทรัพย์สินในส่วนดังกล่าวได้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1577 ประกอบมาตรา 56 
 
มรดก 

  มาตรา 1599 เมื่อบุคคลใดตาย มรดกของบุคคลนั้นตกทอดแก่ทายาท 

  ทายาทอาจเสียไปซึ่งสิทธิในมรดกได้แต่โดยบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายนี้หรือ

กฎหมายอื่น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7996/2542 

  โจทก์บรรยายฟ้องว่า โจทก์มีสิทธิรับมรดกของ ส. หนึ่งในสามส่วนของท่ีดินมรดก 13 ไร่เศษ 

ขอให้ศาลพิพากษาว่าที่ดินมรดกดังกล่าวเป็นมรดกตกทอดมายังโจทก์หนึ่งในสามส่วน และขอให้บังคับ

จําเลยที่ 1 ไปทํานิติกรรมจดทะเบียนแบ่งแยกให้แก่โจทก์โดยมิได้ขอให้บงัคับจําเลยท่ี 1 ชําระเงินหรือ

ชดใช้ราคาแทนที่ดินข้อเท็จจริงในการพิจารณาได้ความเป็นยุติว่า จําเลยท่ี 1 โอนขายท่ีดินมรดกบางส่วน

ให้จําเลยที่ 3 ไปแล้ว และจําเลยที่ 3 รับโอนโดยสุจริต เสียค่าตอบแทนและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต 

ดังนี้กรณีจึงไม่อาจเพิกถอนการโอนได้ แต่เงินทีจ่ําเลยที่ 1 รับมาจากการขายที่ดินมรดกเป็นเงินเข้าแทนที่

ที่ดินมรดก ถือได้ว่าเงินดังกล่าวเป็นมรดกในฐานะนิตินัยอย่างเดียวกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 226 วรรคสอง  

โดยมีส่วนที่โจทก์มีสิทธิได้รับรวมอยู่ด้วย ฉะนั้น การที่ศาลล่างทั้งสองพิพากษาให้จําเลยที่ 1 ใช้ราคา

ที่ดินแกโ่จทก์จึงไม่นอกเหนือหรือเกินไปจากคําขอ 
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  การที่ศาลชั้นต้นพิพากษาไม่ตรงตามคําขอท้ายฟ้องของโจทก์มิใช่เป็นเรื่องผิดพลาดเล็กน้อย

หรือผิดหลง แต่เป็นเรื่องทําให้ผลคดีเปลี่ยนแปลงไป โจทก์ไม่อาจยื่นคําร้องขอให้แก้ไขตาม ป .วิ.พ. 

มาตรา 143 ได้ และการที่โจทก์ยื่นคําร้องขอแก้ ไขเลขท่ี น .ส. 3 ก. จากเลขท่ี 3706 และ 3707      

ในคําพิพากษาซึ่งพิมพ์ผิดพลาดเป็นเลขท่ี 3906 และ 3907 นั้น เม่ือคําพิพากษาไม่มีกรณีจะต้อง

บังคับเกี่ยวกับที่ดินทั้งสองแปลงดังกล่าว จึงไม่จําเป็นต้องแก้ไข 
  การที่โจทก์ไม่เห็นด้วยในผลตามคําพิพากษาศาลอุทธรณ์ โจทก์จะต้องฎีกาคัดค้านเพื่อให้

ได้รับผลตามที่ประสงค์ โจทก์จึงไม่มีสิทธิขอมาในคําร้องหรือคําแก้ฎีกา 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4392/2547 

  ม. เจ้ามรดกเป็นผู้มีช่ือในหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จึงมีเพียงสิทธิ

ครอบครอง การที่เจ้ามรดกยกที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์และจําเลยที่ 1 คนละกึ่งหนึ่งและต่างฝ่ายเข้าครอบครอง

เป็นส่วนสัดตามที่ได้รับการยกให้เป็นการที่เจ้ามรดกโอนไปซึ่งการครอบครองในที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์

และจําเลยที่ 1 แล้ว โจทก์และจําเลยที่ 1 ได้สิทธิครอบครองท่ีดินพิพาทตามที่ได้รับโอนการครอบครอง

มาจากเจ้ามรดก เจ้ามรดกไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทอีกต่อไป เม่ือ ม . ถึงแก่ความตาย ที่ดิน

พิพาทจึงมิใช่ทรัพย์มรดกของ ม . ที่จะตกทอดแก่ทายาท การที่จําเลยที่ 1 ขายที่ดินพิพาทให้แก่จําเลย

ที่ 2 จึงมิใช่เป็นการขายทรัพย์มรดกของ ม . โจทก์ไม่อาจฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายที่ดิน

พิพาทระหว่างจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 2 ได้ พฤติการณ์ของจําเลยที่ 1 ยังไม่มีเหตุสมควรที่จะถอน

จําเลยที่ 1 ออกจากการเป็นผู้จัดการมรดกของ ม. ทั้งไม่อาจจํากัดมิให้จําเลยที่ 1 ได้รับมรดกของ ม . 

ฐานยักย้ายหรือปิดบังทรัพย์มรดกได้ เม่ือโจทก์ตั้งประเด็นมาในฟ้องขอให้เพิกถอนจําเลยที่ 1 จากการ

เป็นผู้จัดการมรดก กําจัดจําเลยที่ 1 มิให้รับมรดกและเพิกถอนนิติกรรมการซื้อขายระหว่างจําเลยทั้งสอง  

โดยมิได้ฟ้องเรียกคืนที่ดินพิพาทในฐานะโจทก์เป็นเจ้าของเช่นนี้ ศาลจะพิพากษาให้เพิกถอนการโอน

ในฐานะโจทก์เป็นเจ้าของไม่ได้เพราะเป็นเรื่องนอกฟ้องนอกประเด็น ต้องห้ามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 

แต่ไม่ตัดสิทธิโจทก์ที่จะนําคําฟ้องมายื่นใหม่ ภายใต้บังคับแห่งบทบัญญัติของกฎหมายว่าด้วยอายุความ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 107-110/2543 

  พ. ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพาทแก่จําเลย เมื่อ พ . ถึงแก่กรรมทรัพย์มรดกของ พ . 

ตกทอดแก่โจทก์ โจทก์จึงต้องรับไปทั้งสทิธิและหน้าที่ของ พ. เมื่อ พ. มีหน้าที่ต้องโอนที่ดินพิพาทให้แก่

จําเลย โจทก์จึงมีหน้าที่ดําเนินการตามหน้าที่ของ พ. สืบต่อไป 
  ค าพิพากษาฎีกาที่ 1824/2543 
  แม้มรดกจะมีผู้จัดการมรดกแล้ว ทายาทก็ยังมีสิทธิฟ้องให้บุคคลภายนอกชําระหนี้สิน

ของกองมรดกได ้
ค าพิพากษาฎีกาที ่2364/2543 

  ป. ถึงแก่ความตายโดยไม่ได้ทําพินัยกรรมไว้ ท่ีดินโฉนดพิพาทอันเป็นทรัพย์มรดกจึง

ตกทอดแก่ทายาทซึ่งรวมท้ังจําเลยซึ่งเป็นบุตรด้วยในทันที แม้ที่ดินโฉนดพิพาทจะเป็นชื่อ ล . แต่ก็ระบุ

ว่ารับโอนที่ดินโฉนดพิพาทมาในฐานะเป็นผู้จัดการมรดกของ ป . จึงยังคงเป็นทรัพย์มรดกซึ่งยังไม่ได้

แบ่งปันให้แก่ทายาทและ ล . ในฐานะผู้จัดการมรดกมีหน้าที่แบ่งปันทรัพย์มรดกให้แก่ทายาทรวมท้ัง
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จําเลย ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1719 จําเลยจึงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินโฉนดพิพาทรวมอยู่ด้วย 

โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้ตามคําพิพากษาของจําเลยย่อมมีสิทธินําเจ้าพนักงานบังคับคดียึดที่ดินโฉนดพิพาท

มาบังคับคดีได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4392/2547 

  ข้อความตามข้อตกลงในสัญญาเช่าท่ีดินพิพาทเป็นแต่เพียงคํามั่นของ ต. ว่าจะให้จําเลยที่ 1 

เช่าที่ดินพิพาทต่อไปเท่านั้น ยังไม่ก่อให้เกิดสัญญา แม้สัญญาเช่าเดิมจะได้ทําเป็นหนังสือและจดทะเบียน

ต่อพนกังานเจ้าหน้าที่ไว้ แต่คําม่ันนี้ก็ยังไม่มีผลผูกพัน ต. เพราะยังไม่ได้ความว่าจําเลยที่ 1 ได้สนองรับ

ก่อน ต. ถึงแก่ความตาย ทั้งเมื่อจําเลยท่ี  ได้รู้อยู่แล้วว่า ต. ถึงแก่ความตายก่อนสัญญาเช่าจะครบกําหนด 

30 ปี กรณีก็ต้องบังคับตาม ป.พ.พ. มาตรา 360 ซึ่งบัญญัติว่ามิใหน้ําบทบัญญัติแห่ง ป.พ.พ. มาตรา  169 

วรรคสอง มาใช้บังคับ คําม่ันของ ต. ย่อมไม่มีผลบังคับและไม่เป็นมรดกของ ต. จึงไม่มีผลผูกพันโจทก์

ซึ่งเป็นผู้จัดการมรดกและเป็นทายาทผู้รับมรดกที่ดินพิพาทที่จําเลยท่ี 1 เช่าให้ต้องปฏิบัติตามบทบัญญัติ

แห่ง ป.พ.พ. มาตรา 1599 และมาตรา 1600 จําเลยที่ 1 จึงฟ้องแย้งขอให้บังคับโจทก์จดทะเบียนต่อ

อายุการเช่าท่ีดินพิพาทแก่จําเลยท่ี 1 อีก 30 ปีไม่ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7706/2548 
  ม. เจ้ามรดกเป็นผู้มีช่ือในหนังสือรับรองการทําประโยชน์ (น.ส.3 ก.) จึงมีเพียงสิทธิ

ครอบครอง การที่เจ้ามรดกยกที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์และจําเลยที่ 1 คนละกึ่งหนึ่งและต่างฝ่ายต่างเข้า

ครอบครองเป็นส่วนสัดตามที่ได้รับการยกให้เป็นการที่เจ้ามรดกโอนไปซึ่งการครอบครองท่ีดินพิพาท

ให้แก่โจทก์และจําเลยที่ 1 แล้ว โจทก์และจําเลยที่ 1 ได้สิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทตามที่ได้รับโอน

การครอบครองมาจากเจ้ามรดก เจ้ามรดกไม่มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาทอีกต่อไป เม่ือ ม . ถึงแก่

ความตาย ที่ดินพิพาทจึงมิใช่ทรัพย์มรดกของ ม . ที่จะตกทอดแก่ทายาท การที่จําเลยที่ 1 ขายที่ดิน

พิพาทให้แก่จําเลยที่ 2 จึงมิใช่เป็นการขายทรัพย์มรดกของ ม. โจทก์ไม่อาจฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรม 

การซื้อขายท่ีดินพิพาทระหว่างจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 2 ได้ พฤติการณ์ของจําเลยที่ 1 ยังไม่มีเหตุสมควร

ที่จะถอนจําเลยที่ 1 ออกจากการเป็นผู้จัดการมรดกของ ม. ทั้งไม่อาจจํากัดมิให้จําเลยที่ 1 ได้รับมรดกของ 

ม. ฐานยักย้ายหรือปิดบังทรัพย์มรดกได้ เม่ือโจทก์ตั้งประเด็นมาในฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรม  การซื้อขาย

ระหว่างจําเลยทั้งสอง โดยมิได้ฟ้องเรียกคืนที่ดินพิพาทในฐานะโจทก์เป็นเจ้าของเช่นนี้ ศาลจะพิพากษา

ให้เพิกถอนการโอนในฐานะโจทก์เป็นเจ้าของไม่ได้ เพราะเป็นเรื่องนอกฟ้องนอกประเด็น ต้องห้ามตาม 

ป.วิ.พ. มาตรา 142 แต่ไม่ตัดสิทธิโจทก์ที่จะนําคําฟ้องมายื่นใหม่ ภายใต้บังคับแห่งบทบัญญัติของกฎหมาย

ว่าด้วยอายุความ 
 
กองมรดก 

  มาตรา 1600 ภายใต้บังคับของบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายนี้ กองมรดกของผู้ตาย

ได้แก่ทรัพย์สินทุกชนิดของผู้ตาย ตลอดทั้งสิทธิหน้าที่และความรับผิดต่างๆ เว้นแต่ตามกฎหมายหรือ

ว่าโดยสภาพแล้ว เปน็การเฉพาะตัวของผู้ตายโดยแท้ 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 5850/2541 
  อําแดง ซ. จํานําที่ดินให้แก่นาย ข. เมื่อวันที่ 29 พฤศจิกายน 2453 ซึ่งต้องบังคับตาม

ประกาศเรื่องจํานําและขายฝากที่ดิน ร .ศ.118 ปรากฏว่ายังไม่มีการไถ่ถอนจํานําและที่ดินยังไม่หลุด

เป็นสิทธิแก่นาย ข. หากอําแดง ซ. และ นาย ข. ยังมีชีวิตอยู่อําแดง ซ. ย่อมมีสิทธิไถ่ถอนจํานําได้ และ

นาย ข. มีหน้าที่ให้ไถ่ถอนจํานํา เม่ืออําแดง ซ . และนาย ข. ถึงแก่ความตาย สิทธิและหน้าที่ของบุคคล

ทั้งสองถือว่าเป็นมรดกย่อมตกทอดแก่ทายาทตาม ป .พ.พ. มาตรา 1599 และ 1600 ผู้ร้องเป็นบุตร

ของ ช . ซึ่งเป็นบุตรของอําแดง ซ. และถึงแก่ความตายไปแล้ว ผู้ร้องจึงเป็นทายาทอําแดง ซ . สิทธิและ

หน้าที่ของอําแดง ซ . ในการไถ่ถอนจํานําย่อมตกแก่ผู้ร้อง ส่วนกองมรดกของนาย ข . ไม่มีทายาท     

กองมรดกของนาย ข. ย่อมตกแก่แผ่นดิน แต่แผ่นดินก็ไม่ใช่ทายาท ผู้จํานําไม่สามารถไถ่ถอนได้จนกว่า

จะได้ตั้งผู้จัดการมรดกขึ้น และตราบใดยังไม่มีผู้จัดการมรดกผู้จํานําก็ไม่มีทางไถ่ถอนจํานําได้เลย การที่

ผู้ร้องจะไถ่ถอนจํานําจากกองมรดกจึงข้ึนอยู่กับการที่กองมรดกมีผู้จัดการมรดก ในกรณีนี้จึงต้องถือว่า

ผู้ร้องซึ่งมีสิทธิไถ่ถอนจํานําเป็นผู้มีส่วนได้เสียและมีสิทธิร้องขอต่อศาลให้ตัง้ตนเป็นผู้จัดการมรดกได้

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1713 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7929/2544 

  ขณะที่ บ . ทําพินัยกรรม บ . มีสิทธิในที่ดินพิพาทตามคําพิพากษาของศาลช้ันต้นที่ให้

เพิกถอนการให้ท่ีดินระหว่าง บ . กับจําเลยที่ 1 ในคดีก่อน แม้คดีจะยังไม่ถึงท่ีสุด แต่คําพิพากษา  

ศาลช้ันต้นในคดีก่อนย่อมผูกพันคู่ความตาม ป .วิ.พ. มาตรา 145 วรรคหนึ่ง นอกจากนี้ บ . ยังมีสิทธิ

ในการฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมระหว่างจําเลยที่  1 และจําเลยที่ 2 อันทําให้ บ . ซึ่งเป็นเจ้าหนี้

เสียเปรียบสิทธิทั้งสองดังกล่าวเป็นสิทธิที่เกี่ยวกับที่ดินพิพาท จึงเป็นทรัพย์สินของ บ. 
  การที่ บ. ทําพินัยกรรมเอกสารฝ่ายเมืองโดยมีข้อความในข้อ 1 ยกบรรดาทรัพย์สินที่มี

อยู่และที่จะเกิดขึ้นในภายภาคหน้าให้โจทก์ทั้งสองเห็นได้ว่า บ . มีเจตนาทําพินัยกรรมให้โจทก์ทั้งสองมี

สิทธิตามคําพิพากษาศาลช้ันต้นในคดีก่อนรวมท้ังสิทธิในการขอให้เพิกถอนนิติกรรมอันเป็นสิทธิที่เกี่ยวกับ

ที่ดินพิพาทด้วย สิทธิตามที่กล่าวในที่ดินพิพาทจึงตกเป็นกรรมสิทธิ์ของโจทก์ทั้งสองในฐานะผู้รับพินัยกรรม

ตามกฎหมาย การที่จําเลยท่ี 2 ได้รับโอนที่ดินพิพาทจากจําเลยที่ 1 โดยไม่ได้รับความคุ้มครองตาม ป.

พ.พ. มาตรา 237 โจทก์ทั้งสองย่อมมีอํานาจฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนโอนที่ดิน

พิพาทระหว่างจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 2 ได ้

 
การเป็นทายาท 

  มาตรา 1604 บุคคลธรรมดาจะเป็นทายาทได้ก็ต่อเมื่อมีสภาพบุคคลหรือสามารถมีสิทธิได้

ตามมาตรา 15 แห่งประมวลกฎหมายนี้ ในเวลาท่ีเจ้ามรดกถึงแก่ความตาย 

  เพื่อประโยชน์แห่งมาตรานี้ ให้ถือว่าเด็กที่เกิดมารอดอยู่ภายในสามร้อยสิบวันนับแต่

เวลาท่ีเจ้ามรดกถึงแก่ความตายนั้น เป็นทารกในครรภ์มารดาอยู่ในเวลาท่ีเจ้ามรดกถึงแก่ความตาย 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 8661/2544 
  ป. ซึ่งเป็นเจ้ามรดกและ บ. อยู่กินฉันสามีภริยากันโดยเปิดเผยเป็นที่รับรู้ของบุคคลอื่น

ทัว่ๆ ไป และมีบุตรด้วยกันก่อนโจทก์แล้วคนหนึ่งซึ่งถึงแก่ความตายไปก่อนแล้ว ป . ถึงแก่ความตาย

ขณะ บ. ตั้งครรภ์โจทก์ พฤติการณ์ของ ป. และ บ. ที่ปฏิบัติต่อกันแสดงให้เห็นได้ชัดเจนว่า ป. ยกย่อง 

บ. เป็นภริยาและยอมรับว่าเด็กที่เกิดจาก บ. เป็นบุตร บ. ตั้งครรภ์โจทก์ขณะที ่ป. ยังไม่ถึงแก่ความตาย

และไม่ปรากฏข้อเท็จจริงอื่นให้เห็นว่า ป. ปฏิเสธหรือไม่ยอมรับว่าเด็กในครรภ์ บ. ไม่ใช่เป็นบุตรของ ป. 

จึงต้องถือว่า ป. ได้รับรองว่าโจทก์เป็นบุตรและต้องถือว่า ป. ได้รับรองว่าโจทก์เป็นบุตรตั้งแต่อยู่ในครรภ์ 

บ. แล้ว โจทก์จึงอยู่ในฐานะผู้สื บสันดานเหมือนกับบุตรที่ชอบด้วยกฎหมายของ ป . และเป็นทายาท

ของ ป. ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1627 และมาตรา 1604 
  เมื่อ ป. ถึงแก่ความตาย ที่ดินพิพาทจึงเป็นทรัพย์มรดกของ ป. ที่จะตกทอดไปยังทายาท

ของ ป . ตามกฎหมาย บ. อยู่กินฉันสามีภริยากับ ป. โดยมิได้จดทะเบียนสมรสตามกฎหมายจึงไม่มีสิทธิ

ได้รับมรดกของ ป. โจทก์จึงเป็นทายาทของ ป . แต่เพียงผู้เดียว ท่ีดินพิพาทจึงตกได้แก่โจทก์ซึ่งยังเป็น

เด็กเล็กและอาศัยอยู่กับ บ. มารดา ดังนั้น จึงต้องถือว่า บ. ครอบครองดูแลที่ดินพิพาทแทนโจทก์  ซึ่งเป็น

ผู้เยาว์มาตลอด แม้ต่อมา บ . จะได้ ส . เป็นสามีและรับ ส. เข้ามาอยู่ร่วมกันในที่ดินพิพาทก็ตาม แต่ก็

ไม่ปรากฏข้อเท็จจริงว่า บ. และ ส. ครอบครองท่ีดินพิพาทโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตนหรือเปลี่ยนลักษณะ

แห่งการยึดถือว่าไม่มีเจตนายึดถือครอบครองท่ีดินพิพาทแทนโจทก์อีกต่อไป บ. และ ส. จึงไม่เกิดสิทธิ

ครอบครองท่ีดินพิพาทและยังตอ้งถือว่าบุคคลทั้งสองครอบครองท่ีดินพิพาทแทนโจทก์มาตลอด เมื่อ บ . 

โอนการครอบครองท่ีดินพิพาทให้จําเลย จําเลยก็ไม่มีสิทธิในที่พิพาทดีไปกว่า บ . ผู้ครอบครองท่ีดิน

แทนโจทก์ จําเลยจึงเป็นเพียงผู้ครอบครองท่ีดินพิพาทแทนโจทก์ตามหลักผู้รับโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผู้โอน

เท่านั้น 
 
การถูกก าจัดมิให้รับมรดก 

  มาตรา 1605 ทายาทคนใดยักย้าย หรือปิดบังทรัพย์มรดกเท่าส่วนที่ตนจะได้หรือ

มากกว่านั้นโดยฉ้อฉลหรือรู้อยู่ว่า ตนทําให้เสื่อมประโยชน์ของทายาทคนอื่น ทายาทคนนั้นต้องถูกกําจัด

มิให้ได้มรดกเลย แต่ถ้าได้ยักย้ายหรือปิดบังทรัพย์มรดกน้อยกว่าส่วนที่ตนจะได้ ทายาทคนนั้นต้องถูกกําจัด

มิให้ได้มรดกเฉพาะส่วนที่ได้ยักย้ายหรือปิดบังไว้นั้น 

  มาตรานี้มิให้ใช้บังคับแก่ผู้รับพินัยกรรม ซึ่งผู้ตายได้ทําพินัยกรรมยกทรัพย์สินให้เฉพาะสิ่ง

เฉพาะอย่าง ในอันที่จะได้รับทรัพย์สินนั้น 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7203/2544 
  การที่จําเลยที่ 1 ได้เคยให้ถ้อยคําต่อเจ้าพนักงานที่ดินเพื่อขอออกโฉนดที่ดินพิพาทว่า

จําเลยที่ 1 ได้รับมรดกที่ดินมีโฉนดจากบิดามารดาประมาณ 15 ปี แล้วครอบครองตลอดมานั้น การขอ

ออกโฉนดที่ดินดังกล่าวและการให้ถ้อยคําเช่นว่านั้น เป็นการยอมรับต่อเจ้าหนักงานที่ดินว่าจําเลยท่ี 1 

ได้ทีบ่้านโดยรับมรดกจากบิดามารดา การออกโฉนดได้กระทําโดยเปิดเผยตามระเบียบของทางราชการ 

ส่วนที่ต่อมาจําเลยท่ี 1 จดทะเบียนโอนให้แก่จําเลยท่ี 2 และที่ 3 ซึ่งเป็นบุตรของตนที่ได้ปลูกบ้านแยก
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ครัวเรือนออกไป ย่อมเป็นเรื่องปกติของผู้เป็นมารดายกทรัพย์อันเป็นมรดกตกทอดแก่ทายาทรุ่นถัดไป

ของตนตามประเพณีนิยมท่ัวไป เพราะจําเลยที่ 1 เชื่อว่าเป็นสิทธิของตนที่จะได้ทรัพย์มรดกนี้ไม่มี

พฤติการณ์ใดที่ส่อให้เห็นว่าจําเลยท่ี 1 มีความมุ่งหมายที่จะยักย้ายหรือปิดบังทรัพย์มรดกโดยฉ้อฉล

หรือรู้อยู่ว่าตนทําให้เสื่อมประโยชน์ของทายาทคนอื่น จึงไม่ถูกกําจัดมิให้ได้รับมรดกแต่อย่างใด 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1724/2545 

  ทายาทที่จะถูกกําจัดมิให้ได้รับมรดกตาม ป.พ.พ. มาตรา 1605 มุ่งเฉพาะบุคคลที่เป็น

ทายาทของเจ้ามรดกขณะที่เจ้ามรดกถึงแก่ความตาย ฉะนั้น เมื่อขณะที่ผู้ตายถึงแก่กรรม มีทายาทโดยธรรม

ที่มีสิทธิได้รับมรดก คือ พ . ซึ่งเป็นสามีโจทก์ที่ 1 จําเลย อ . และ ซ . มารดาของผู้ตายก็เพียงในฐานะ   

ผู้สืบสิทธิของ พ. โดยรับมรดกเฉพาะส่วนของ พ. เท่านั้น ถือไม่ได้ว่าโจทก์ที่ 1 เป็นทายาทอันจะถูกกําจัด

มิให้รับมรดกของผู้ตาย 

 
ตัดทายาทมิให้รับมรดก 

  มาตรา 1608 เจ้ามรดกจะตัดทายาทโดยธรรมของตนคนใดมิให้รบัมรดกก็ได้ แต่ด้วย

แสดงเจตนาชัดแจ้ง 

  (1) โดยพินัยกรรม 

  (2) โดยทําเป็นหนังสือมอบไว้แก่พนักงานเจ้าหน้าที่ 

  ตัวทายาทผู้ถูกตัดมิให้รับมรดกนั้นต้องระบุไว้ให้ชัดเจน 

  แต่เม่ือบุคคลใดได้ทําพินัยกรรมจําหน่ายทรัพย์มรดกเสียทั้งหมดแล้ว ให้ถือว่าบรรดา

ทายาทโดยธรรมผู้ท่ีมิได้รับประโยชน์จากพินัยกรรม เป็นผู้ถูกตัดมิให้รับมรดก 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6258/2546 

  การขูด ลบ ตก เติม หรือการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอย่างอื่นซึ่งพินัยกรรมนั้นย่อมไม่สมบูรณ์ 

เว้นแต่จะได้ปฏิบัติตามแบบอย่างเดียวกับการทําพินัยกรรม เมื่อไม่ได้ความแน่ชัดว่าผู้ตายได้ลงลายมือชื่อ

ในเอกสารนี้ต่อหน้าพยานหรือไม่ นอกจากนี้เอกสารยังมีการลบและเติมข้อความในช่องเดือนและปี พ.ศ. 

ที่ระบุถึงวันจัดทําเอกสารดังกล่าวด้วย โดยผู้ตายไม่ได้ลงลายมือชื่อกํากับไว้แต่อย่างใด เมื่อเป็นเช่นนี้

จึงถือไม่ได้ว่าเอกสารดังกล่าวเป็นพินัยกรรมท่ีสมบูรณ์ตามกฎหมาย  
  ผู้คัดค้านเคยเป็นสามีโดยชอบด้วยกฎหมายของผู้ตาย แต่ต่อมาได้หย่าขาดจากการเป็นสามี

ภริยากันแล้ว ส่วน ก . เคยเป็นทนายความประจําตัวของผู้ตาย แม้ภายหลังการหย่าแล้วผู้คัดค้านยังคง

อยู่กับผู้ตาย แต่ก็ไม่ปรากฏชัดเจนว่าผู้คัดค้านและผู้ตายได้ทํามาหาได้ทรัพย์สินใดร่วมกัน กรณีจึงไม่มีเหตุ

ให้ตั้งผู้คัดค้านและ ก. เป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตาย 
 
การสละมรดก 

  มาตรา 1612 การสละมรดกนั้น ต้องแสดงเจตนาชัดแจ้งเป็นหนังสือมอบไว้แก่พนักงาน

เจ้าหน้าที่ หรือทําเป็นสัญญาประนีประนอมยอมความ 
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  มาตรา 1613  การสละมรดกนั้น จะทําแต่เพียงบางส่วน  หรือทําโดยมีเง่ือนไข หรือ

เงื่อนเวลาไม่ได้ 

  การสละมรดกนั้น จะถอนเสียมิได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 3555/2542 

  ข้อความในหนังสือสละมรดกที่ ถ . และโจทก์ยอมสละสิทธ์ิในที่ดินพิพาทโดยมีเง่ือนไข

ว่าต้องสร้างอนุสรณ์สําหรับฝังอัฐิ ฮ . ในที่ดินพิพาทเนื้อที่ 2 ไร่ และเจาะจงให้ท่ี ดินที่เหลือตกแก่ ส .  

และจําเลยที่ 1 โดยเฉพาะนั้น ไม่ใช่การสละมรดกตาม ป .พ.พ. มาตรา 1612 และ 1613 เพราะการ

สละมรดกจะทําแต่เพียงบางส่วนหรือทําโดยมีเง่ือนไขหรือเจตนาให้มรดกนั้นตกให้แก่ทายาทคนใดคนหนึ่ง

ไม่ได้ แต่หลังจาก ฮ . ตายแล้วทายาทของ ฮ . ได้เจรจาตกลงกันโดยทําบนัทึกข้อตกลงว่าที่ดินของ ฮ .   

2 แปลง ถ. มารดาโจทก์ตกลงเอาไว้เป็นของตนก็เพื่อเป็นหลักฐานว่า ถ. และโจทก์สละสิทธ์ิในที่ดินพิพาท 

จึงมีลักษณะเป็นการแบ่งปันทรัพย์มรดกโดยสัญญาประนีประนอมยอมความตาม ป.พ.พ. มาตรา 850 

และ 1750 โจทก์จึงฟ้องขอให้แบ่งที่ดินพิพาทให้แก่ตนไม่ได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 12456-12457/2547 
  ทายาทที่มีสิทธิรับมรดกมี 7 คน การแบ่งทรัพย์มรดกระหว่างทายาทต้องแบ่งกันตามที่

แต่ละคนมีสิทธิได้รับ การที่ทายาทอื่นมิได้เรียกร้องมาด้วยนั้นจะถือว่าทายาทอื่นนั้นสละมรดกหาได้ไม่ 

และจะแบ่งโดยเอาส่วนแบ่งทายาทอื่นไปให้แก่โจทก์ที่ 2 โจทก์ที่ 4 และโจทก์ร่วมไม่ได้ โจทก์ที่ 2 

โจทก์ที่ 4 และโจทก์ร่วมคงได้ส่วนแบ่งแต่เฉพาะส่วนของตนคนละ 1 ใน 7 ส่วนเท่านั้น 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1692/2548 

  โจทก์กล่าวอ้างในคําฟ้องว่า ล . สละมรดกส่วนของตนให้แก่โจทก์ คดีจึงไม่มีประเด็น

เรื่องการแบ่งปันมรดกตาม ป.พ.พ. มาตรา 1750 ดังนั้น การที่ศาลช้ันต้นหยิบบันทึกคําให้การของ ล. 

ขึ้นวินิจฉัยว่ามีผลผูกพัน ล . เนื่องจากเป็นการประนีประนอมยอมความระหว่างทายาทผู้มีสิทธิตาม

มาตรา 850, 852 และมาตรา 1750 ทําให้ท่ีดินมรดกส่วนของ ล. ตกแก่โจทก ์เป็นการวินิจฉัยท่ีไม่ชอบ 
  บันทึกคําให้การของ ล. ในชั้นศาลท่ีตอบทนายโจทก์ซักถามว่า “ที่ดินส่วนที่เหลือเป็นสิทธิ

ของข้าฯ ท่ีจะได้ 5 ไร่นั้น ข้าฯ ได้ยกให้เป็นของโจทก์แล้ว ข้าฯ ไม่ติดใจท่ีจะเรียกร้องอีก” ข้อความ

ดังกล่าวไม่ใช่การสละมรดก เพราะการสละมรดกต้องเป็นการสละส่วนของตนโดยไม่เจาะจงว่าจะให้แก่

ทายาทคนใด ท้ังบันทึกคําให้การฉบับดังกล่าวเป็นการแสดงเจตนาชัดแจ้งเป็นหนังสือมอบไว้แก่พนักงาน

เจ้าหน้าที่หรือทําเป็นสัญญาประนีประนอมยอมความตามมาตรา 1612 โจทก์จึงไม่มีสิทธิในที่ดินมรดก

ส่วนของ ล. 
 

ทรัพย์สินที่ได้มาระหว่างอยู่ในสมณเพศ 

  มาตรา 1623  ทรัพย์สินของพร ะภิกษุท่ีได้มาในระหว่างเวลาที่อยู่ในสมณเพศนั้น  

เมื่อพระภิกษุนั้นถึงแก่มรณภาพให้ตกเป็นสมบัติของวัดที่เป็นภูมิลําเนาของพระภิกษุนั้น เว้นไว้แต่

พระภิกษุนั้นจะได้จําหน่ายไปในระหว่างชีวิตหรือโดยพินัยกรรม 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6354/2540 
  แม้จําเลยที่ 2 จะได้ทําสัญญาจะซือ้ขายที่ดินพิพาทกับพระภิกษุ ส. ไว้แล้ว ตั้งแต่ปี 2528 

และชําระราคาครบถ้วนแล้วก็ตาม แต่พระภิกษุ ส. ยังมิได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทแก่จําเลย

ที่ 2 จนพระภิกษุ ส . ถึงแก่มรณภาพในปี 2530 เมื่อชื่อเจ้าของกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทยังเป็นของ

พระภิกษุ ส . อยู่ ท่ีดินพิพาทจึงเป็นทรัพย์สินของพระภิกษุ ส . ที่ได้มาระหว่างเวลาที่ยังอยู่ในสมณเพศ 

ซึ่ง ป .พ.พ. มาตรา 1623 ให้ทรัพย์สินดังกล่าวตกเป็นสมบัติของวัดที่เป็นภูมิลําเนาในขณะที่พระภิกษุ

นั้นถึงแก่มรณภาพ ดังนั้น เม่ือพระภิกษุ ส .ถึงแก่มรณภาพ กรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทจึงตกเป็นสมบัติของ

วัดศรีบุญเรืองตามกฎหมายและถือว่าท่ีดินพิพาทเป็นที่ธรณีสงฆ์ของวัดศรีบุญเรืองด้วย ตาม พ .ร.บ. 

คณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 มาตรา 33 (2) กรณีต้องบังคับตาม พ.ร.บ. คณะสงฆ์ฯ มาตรา 34 ซึ่งบัญญัติ

ให้ท่ีวัดและที่ธรณีสงฆ์จะโอนกรรมสิทธิ์ได้ก็แต่โดยพระราชบัญญัติฯ และห้ามมใิห้บุคคลใดยกอายุความ

ขึ้นต่อสู้กับวัดในเรื่องสิทธิอันเป็นที่วัดและที่ธรณีสงฆ์ ดังนั้น จําเลยที่ 1 ซึ่งเป็นผู้จัดการมรดกของ

พระภิกษุ ส. หรือวัดศรีบุญเรืองจึงไม่มีอํานาจทํานิติกรรมโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทให้แก่บุคคลใด ๆ ได้ 

การที่จําเลยที่ 1 จดทะเบียนโอนขายท่ีดินพิพาทแก่จําเลยท่ี 2 จึงเป็นโมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 150 

นิติกรรมดังกล่าวจึงเสียเปล่ามาแต่แรกโดยศาลไม่จําเป็นต้องเพิกถอน และโจทก์ก็ไม่มีอํานาจฟ้องขอให้

บังคับจําเลยที่ 1 หรือวัดศรีบุญเรืองจดทะเบียนโอนขายท่ีดินพิพาทแก่โจทก์โดยอ้างว่าโจทก์ได้ทําสัญญา

จะซื้อขายที่ดินพิพาทและชําระราคาแก่พระภิกษุ ส. ครบถ้วนแล้วได้ เพราะวัดศรีบุญเรืองซึ่งเป็นเจ้าของ

กรรมสิทธิ์ท่ีดินพิพาทได้รับพระราชทานวิสุงคามสีมามีฐานะเป็นวัดตาม พ .ร.บ. คณะสงฆ์ฯ จึงเป็น    
นิติบุคคลตาม ป.พ.พ. มาตรา 72 (1) ต่างหากจากพระภิกษุ ส.ผู้เป็นคู่สัญญากับโจทก์ ดังนั้น จึงไม่จําเป็น 

ต้องวินิจฉัยว่าโจทก์ได้ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทกับพระภิกษุ ส. และ ชําระราคาที่ดินครบถ้วนแล้ว

หรือไม ่

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1816/2542 
  ที่ดินพิพาทพระภิกษุ ส . ได้มาในระหว่างเวลาที่อยู่ในสมณเพศและเป็นกรรมสิทธิ์ของ

พระภิกษุ ส . ในขณะถึงแก่มรณภาพ จึงตกเป็น สมบัติของวัดจําเลยท่ี 1 ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1623  

แต่วัดมิใช่ทายาทโดยธรรมของพระภิกษุท่ีถึงแก่มรณภาพตาม มาตรา 1629 ดังนั้น การที่จําเลยท่ี 1 ร้องขอ 

ให้ศาลตั้งจําเลยที่ 2 เป็นผู้จัดการมรดกของพระภิกษุ ส . จึงมิใช่กรณีทายาทร้องขอให้ศาลตั้งผู้จัดการ

มรดกเพื่อจัดแบ่งมรดกให้ทายาท การที่จําเลยที่ 2 จดทะเบียนรับโอนที่ดินพิพาทในฐานะผู้จัดการ

มรดก จึงเป็นการถือกรรมสิทธิ์ท่ีพิพาทไว้แทนจําเลยท่ี 1 ซึ่งเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์โดยผลแห่งกฎหมาย 
  แม้ก่อนถึงแก่มรณภาพพระภิกษุ ส. ได้ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพาทให้แก่จําเลยร่วม 

และจําเลยร่วมไดผ้่อนชําระค่าที่ดินครบถ้วนแล้ว แต่เมื่อพระภิกษุ ส. ถึงแก่มรณภาพ ที่ดินพิพาทตกเป็น

สมบัติของจําเลยที่ 1 โดยเป็นที่ธรณีสงฆ์ซึ่งจะโอนกรรมสิทธิ์ได้ก็แต่โดยพระราชบัญญัติ ท้ังนี้ตาม  

พ.ร.บ. คณะสงฆ์ พ.ศ. 2505 มาตรา 33 (2)และมาตรา 34 การที่จําเลยที่ 2 ในฐานะผู้จัดการมรดก

พระภิกษุ  ส . จดทะเบียนโอนขายท่ีพิพาทให้จําเลยร่วมแม้โดยความเห็นชอบของจําเลยที่ 1 จึงเป็น

โมฆะตาม ป .พ.พ. มาตรา 150 หากจําเลยท่ี 2 ได้นําที่พิพาทไปทําสัญญาจะซื้อจะขายให้แก่โจทก์ 

โจทก์ก็ไม่มีอํานาจฟ้องขอให้บังคับจําเลยท้ังสองจดทะเบียนโอนขายท่ีดินพิพาทให้โจทก ์
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 1316/2544 (ประชุมใหญ่) 
  ที่ดินที่พระ ส . ได้รับมรดกมาในฐานะทายาทโดยมิใช่ท่ีดินของวัดแม้ได้รับมาในระหว่าง

ที่อยู่ในสมณเพศ พระ  ส. ย่อมทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินแก่โจทก์ได้ การที่พระ ส . ดําเนินการแบ่งแยก

ที่ดินเสร็จแล้ว แต่ยังมิได้จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์แก่โจทก์และถึงแก่มรณภาพ  ท่ีดินพิพาทย่อมตกเป็น

สมบัติของวัดจําเลยท่ี 1 โดยผลแห่งกฎหมายตาม ป .พ.พ. มาตรา 1623 ซึ่งโจทก์กล่าวมาในคําฟ้อง

รับว่าพระ ส. ได้มรณภาพลงโดยมิได้ทําพินัยกรรม  โดยผลแห่งกฎหมายที่ดินพิพาทจึงตกเป็นสมบัติของ

จําเลยที่ 1 ซึ่งเป็นวัดตาม พ .ร.บ. คณะสงฆฯ์ และไม่อยู่ในความรับผิดแห่งการบังคับคดีตาม พ .ร.บ. 

คณะสงฆ์ฯ มาตรา 33, 34 วรรคหนึ่งและ 35 และย่อมเป็นทรัพย์สินของลูกหนี้ตามคําพิพากษาท่ีไม่อยู่

ในความรับผิดแห่งการบังคับคดีตาม ป.วิ.พ. มาตรา 285 (4)  ด้วย 
  เมื่อกฎหมายมีข้อจํากัดเช่นนี้ คําพิพากษาในส่วนที่ให้จําเลยที่ 1 โอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์  

หากไม่ปฏิบัติตามให้ถือเอาตามคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยที่ 1 สภาพแห่งหนี้จึงไม่

เปิดช่องให้บังคับได้ทั้งตาม ป .วิ.พ. มาตรา 276 วรรคสาม ก็ให้ศาลดําเนินการบังคับคดีเพียงเท่าที่

สภาพแห่งการบังคับคดีจะเปิดช่องให้กระทําได้เทา่นั้น  ฉะนั้นที่ศาลช้ันต้นนัดพร้อมเพ่ือให้จําเลยที่ 1  

ส่งมอบโฉนดที่ดินแก่โจทก์เพื่อดําเนินการจดทะเบียนรับโอนกรรมสิทธิ์และมีคําสั่งให้จําเลยที่ 1 ปฏิบัติ

ตามคําพิพากษาต่อไปนั้น จึงไม่อาจกระทําได้ และกรณีนี้ศาลจะสั่งให้จําเลยที่ 1 ชดใช่ค่าเสียหายแก่โจทก์  
ก็ไม่ได้ เพราะเป็นการบังคับคดีผิดไปจากคําพิพากษา  ส่วนที่ศาลอุทธรณ์ถือว่าการแบ่งแยกโฉนดที่ดิน

พิพาทออกมาจากโฉนดเดิมเป็นการจําหน่ายที่ดินพิพาทนั้นการจําหน่ายจะต้องเป็นการจดทะเบียนโอน

ตาม ป.พ.พ. และต้องเป็นการกระทําก่อนที่พระ ส. มรณภาพเท่านั้น กรณีจึงมีเหตุให้เลิกการบังคับคด ี

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6433/2546 
  พินัยกรรมของผู้ตายเป็นพินัยกรรมท่ีผู้ขายเขียนขึ้นเองท้ังฉบับ มีการลงวัน เดือน ปี  

และลายมือชื่อของผู้ตายไว้ครบถ้วนถูกต้องตามท่ี ป.พ.พ. มาตรา 1657 วรรคหนึ่งบัญญัติไว้ โดยเฉพาะ

ข้อกําหนดในพินัยกรรมระบุว่า “ทรัพย์สินเงินทองและข้าวของต่างๆ ของข้าพเจ้าท่ีอยู่ในห้องของข้าพเจ้านี้

มอบให้กับทายาทของข้าพเจ้า ในเมื่อข้าพเจ้าตายไปแล้ว ” นั้น ก็มีความหมายชัดแจ้งอยู่ในตัวแล้วว่า 

ผู้ตายประสงค์จะยกทรัพย์สินเงินทองท้ังหมดซึ่งรวมท้ังเงินในสมุดบัญชีเงินฝากธนาคารที่พบในห้องนอน

ของผู้ตายให้แก่ทายาทเมื่ อผู้ตายมรณภาพ ลําพังข้อกําหนดดังกล่าวย่อมทําให้พินัยกรรมสมบูรณ์

ตามกฎหมายอยู่แล้ว การที่ผู้ตายเขียนข้อความเพิ่มเติมต่อไปว่า “และสมุดฝากในธนาคารต่างๆ ด้วย ” 
แม้จะไม่ชอบตามมาตรา 1657 วรรคสอง เพราะผู้ตายมิได้ลงลายมือชื่อกํากับไว้ก็ตามก็มีผลเพียงว่า

ไม่มีการเติมข้อความดังกล่าวเท่านั้น ส่วนข้อความอื่นยังคงสมบูรณ์ หามีผลทําให้พินัยกรรมท่ีสมบูรณ์

อยู่แล้วต้องตกเป็นโมฆะแต่อย่างใดไม่ เม่ือไม่ปรากฏว่าผู้ตายมีทรัพย์สินอันจะตกเป็นสมบัติแก่วัดผู้คัดค้าน 

เพราะผู้ตายได้จําหน่ายโดยพินัยกรรมไปหมดแล้วตามมาตรา 1623 ผู้คัดค้านจึงไม่เป็ นทายาท

หรือผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดกของผู้ตายอันจะยื่นคําร้องคัดค้านการร้องขอให้ตั้งผู้จัดการมรดกของ

ผู้ร้องได้ 
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บุตรนอกกฎหมายที่บิดารับรอง 

  มาตรา 1627 บุตรนอกกฎหมายที่บิดาได้รับรองแล้วและบุตรบุญธรรมนั้น ให้ถือว่า

เป็นผู้สืบสันดาน เหมือนกับบุตรที่ชอบด้วยกฎหมาย ตามความหมายแห่งประมวลกฎหมายนี้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1205/2542 
  แม้ตามสําเนาทะเบียนบ้านฉบับเจ้าบ้านกับสําเนาทะเบียนนักเรียนระบุว่า ล. เป็นบิดาโจทก ์

ทั้งปรากฏว่าโจทก์ไม่เคยใช้นามสกุลของผู้ตายก็ตาม แต่การที่ผู้ตายรับโจทก์มาอยู่กับผู้ตายที่บ้านและ

จําเลยที่ 3 ระบุในบัญชีเครือญาติว่าโจทก์เป็นบุตรเจ้ามรดกต่างมารดาเท่ากับยอมรับว่าโจทก์เป็นบุตร

ของผู้ตาย เม่ือได้ความว่าผู้ตายได้อุปการะเลี้ยงดูและให้โจทก์เรียนตัดเย็บเสื้อผ้า ทั้งผู้ตายยังเป็น

เจ้าภาพแต่งงานให้โจทก์ด้วย พฤติการณ์ดังกล่าวที่ผู้ตายแสดงต่อโจทก์ให้เป็นที่รู้ กันทั่วไปว่าโจทก์เป็น

บุตรนอกกฎหมายของผู้ตายที่ผู้ตายได้รับรองแล้ว โจทก์จึงเป็นผู้สืบสันดานเหมือนกับบุตรที่ชอบด้วย

กฎหมายตาม ป .พ.พ. มาตรา 1627 โจทก์ย่อมเป็นผู้เสียหายและมีอํานาจฟ้องผู้จัดการมรดกตาม

คําสั่งศาลของผู้ตายได้ตาม ป.วิ.อ. มาตรา 2 (4), 28 (2) 
  หนังสอืสัญญาพินัยกรรมระบุว่าผู้ตายเป็นผู้ออกเงินซื้อที่ดินตามฟ้องท้ัง 3 แปลงแต่ใส่ชื่อ

จําเลยที่ 1 และที่ 2 แทน โดยมีจําเลยที่ 1 ที่ 2 และที่ 3 ลงลายมือชื่อในเอกสารดังกล่าว การที่จําเลย 

ที่ 1 ที่ 2 และที่ 3 มิได้นําท่ีดินทั้ง 3 แปลงไปเป็นมรดกของผู้ตายโดยมิได้ระบุในรายการทรัพย์สินและ

สิ่งปลูกสร้าง การกระทําของจําเลยดังกล่าวจึงมีมูลความผิดฐานยักยอก ส่วนผู้จัดการมรดกตามคําสั่ง

ศาลช้ันต้นมิได้เป็นทายาทของผู้ตายและมิได้ลงลายมือชื่อในสัญญาพินัยกรรมด้วยเช่ือว่าท่ีดินทั้ง 3 แปลง

เป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยที่ 1 และที่ 2 จึงมิได้นํามาระบุไว้เป็นทรัพย์มรดกของผู้ตาย ผู้จัดการมรดก

ตามคําสั่งศาลจึงไม่มีความผิดตามฟ้อง 
   
ทายาทโดยธรรม 

  มาตรา 1629 ทายาทโดยธรรมมีหกลําดับเท่านั้น และภายใต้บังคับแห่งมาตรา 1630 

วรรค 2 แต่ละลําดับมีสิทธิได้รับมรดกก่อนหลังดั่งต่อไปนี้ คือ 

  (1) ผู้สืบสันดาน 

  (2) บิดามารดา 

  (3) พี่น้องร่วมบิดามารดาเดียวกัน 

  (4) พี่น้องร่วมบิดาหรือร่วมมารดาเดียวกัน 

  (5) ปู่ ย่า ตา ยาย 

  (6) ลุง ป้า น้า อา 

  คู่สมรสที่ยังมีชีวิตอยู่นั้นก็เป็นทายาทโดยธรรม ภายใต้บังคับของบทบัญญัติพิเศษ 

แห่งมาตรา 1635 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2475/2543 

ทรัพย์สินที่มีอยู่ก่อนสมรสเป็นสินส่วนตัวของผู้ตาย ผู้ร้องเป็นคู่สมรสโดยชอบด้วย 
กฎหมายของผู้ตาย เป็นทายาทโดยธรรม จึงมีสิทธิขอให้ตั้งตนเป็นผู้จัดการมรดกได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2742/2545 
  การเป็นทายาทโดยธรรมในฐานะพี่น้องร่วมบิดาเดียวกันตาม ป.พ.พ. มาตรา 1629 (4) นั้น 

นอกจากกฎหมายมิได้กําหนดว่าพ่ีน้องร่วมบิดามารดาเดียวกันจะต้องเป็นบุตรที่ชอบด้วยกฎหมายของ

บิดาเดียวกันแล้ว การที่จะตีความบทกฎหมายดังกล่าวว่าพ่ีน้องร่วมบิดามารดาเดียวกันจะต้องเป็นบุตร

ชอบด้วยกฎหมายของบิดาเดียวกันผลก็จะกลายเป็นว่าพ่ีน้องร่วมบิดาเดียวกันจะมีได้แต่เฉพาะเมื่อการ

สมรสระหว่างบิดากับมารดาคนก่อนสิ้นสุดลงแล้วเท่านั้น ซึ่งเป็นการตีความที่ทําให้การบังคับใช้กฎหมาย

ดังกล่าวแคบเกินกว่าบทบัญญัติตามตัวอักษรของกฎหมายและมิใช่ความมุ่งหมายของบทบัญญัติให้เกิด

สิทธิหน้าที่ต่อกันเหมือนเช่นการเกิดสิทธิหน้าที่ระหว่างบิดากับบุตรที่ชอบด้วยกฎหมายไม่ ฉะนั้น การเป็น

ทายาทโดยธรรมในฐานะพี่น้องร่วมบิดาเดียวกันจึงต้องถือตามความเป็นจริง เม่ือผู้ร้องและผู้ตายต่างมีบิดา

คนเดียวกัน แม้จะเป็นบุตรที่ไม่ชอบด้วยกฎหมายของบิดาก็ถือว่าผู้ร้องกับผู้ตายเป็นพี่น้องร่วมบิดา

คนเดียวกัน และแม้จะเป็นบุตรที่ไม่ชอบด้วยกฎหมายของบิดาก็ถือว่าผู้ร้องกับผู้ตายเป็นพี่น้องร่วมบิดา

เดียวกัน ผู้ร้องจึงอยู่ในฐานะทายาทโดยธรรมตาม ป .พ.พ. มาตรา 1629 (4) เมื่อผู้ตายไม่มีทายาท

โดยธรรมในลําดับอื่นที่สูงกว่าผู้ร้อง ผู้ร้องจึงมีสิทธิในทรัพย์มรดกของผู้ตาย ส่วนผู้คัดค้านที่เข้ารับมรดก

แทนที่บิดาซึ่งเป็นลุงของผู้ตายถือเป็นทายาทในลําดับถัดลงไปไม่มีสิทธิในทรัพย์มรดกของผู้ตายตาม

มาตรา 1630  จึงไม่มีส่วนได้เสียที่จะยื่นคําร้องคัดค้านการที่ผู้ร้องขอจัดการมรดกของผู้ตาย 
 

ทายาทโดยธรรมล าดับเดียวกัน 

  มาตรา 1633 ทายาทโดยธรรมในลําดับเดียวกัน ในลําดับหนึ่งๆ ท่ีระบุไว้ในมาตรา 1629 

นั้น ชอบที่จะได้รับส่วนแบ่งเท่ากัน ถ้าในลําดับหนึ่งมีทายาทโดยธรรมคนเดียวทายาทโดยธรรมคนนั้น 

มีสิทธิได้รับส่วนแบ่งทั้งหมด 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 12456-12457/2547 
  ทายาทที่มีสิทธิรับมรดกมี 7 คน การแบ่งทรัพย์มรดกระหว่างทายาทต้องแบ่งกันตามที่

แต่ละคนมีสิทธิได้รับ การที่ทายาทอื่นมิได้เรียกร้องมาด้วยนั้นจะถือว่าทายาทอื่นนั้นสละมรดกหาได้ไม่ 

และจะแบ่งโดยเอาส่วนแบ่งทายาทอื่นไปให้แก่โจทก์ที่ 2 โจทก์ที่ 4 และโจทก์ร่วมไม่ได้ โจทก์ที่ 2 

โจทก์ที่ 4 และโจทก์ร่วมคงได้ส่วนแบ่งแต่เฉพาะส่วนของตนคนละ 1 ใน 7 ส่วน เท่านั้น 
 

รับมรดกแทนท่ี 

  มาตรา 1639 ถ้าบุคคลใดซึ่งจะเป็นทายาทตามมาตรา 1629 (1) (3) (4) หรือ (6) 

ถึงแก่ความตาย หรือถูกกําจัดมิให้รับมรดกก่อนเจ้ามรดกตาย ถ้าบุคคลนั้นมีผู้สืบสันดานก็ให้ผู้สืบสันดาน

รับมรดกแทนที่ ถ้าผู้สืบสันดานคนใดของบุคคลนั้นถึงแก่ความตายหรือถูกกําจัดมิให้รับมรดกเช่นเดียวกัน 

ก็ให้ผู้สืบสันดานของผู้สืบสันดานนั้นรับมรดกแทนที่ และให้มีการรับมรดกแทนที่กันเฉพาะส่วนแบ่งของ

บุคคลเป็นราย ๆ สืบต่อกันเช่นนี้ไปจนหมดสาย 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2495/2540 
  ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1643 ที่กําหนดให้สิทธิท่ีจะรับมรดกแทนทีก่ันได้เฉพาะแก่

ผู้สืบสันดานโดยตรงนั้น หมายความถึงผู้สืบสันดานโดยสายโลหิตอันแท้จริงเท่านั้น ส่วนบุตรบุญธรรม 

แม้ ป .พ.พ. มาตรา 1627 จะให้ถือว่าเป็นผู้สืบสันดานเหมือนกับบุตรที่ชอบด้วยกฎหมายก็ตาม        

ก็หมายความเพียงว่า บุตรบุญธรรมเป็นทายาทโดยธรรมตาม ป .พ.พ. มาตรา 1629 (1) และมีสิทธิ

ได้รับมรดกของผู้รับบุตรบุญธรรมเท่านั้น หามีผลทําให้บุตรบุญธรรมมีสิทธิรับมรดกแทนที่ผู้รับบุตร

บุญธรรมด้วยไม่ เพราะไม่ใช่เป็นผู้สืบสันดานโดยตรง ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1643 ดังนั้น เมื่อผู้ร้อง

เป็นบุตรบุญธรรมของ จ. ซึ่งเป็นพี่น้องร่วมบิดามารดาเดียวกันเจ้ามรดก และ จ. ถึงแก่ความตายไปก่อน

เจ้ามรดกแล้วเช่นนี้ ผู้ร้องย่อมไม่มีสิทธิรับมรดกของเจ้าของมรดกแทนที่ จ . ได้เพราะผู้ร้องไม่ใช่

ผู้สืบสันดานโดยตรงของ จ. ผู้ร้องจึงไม่ใช่ทายาทหรือผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดกของเจ้ามรดกในอันที่จะ

ร้องต่อศาลขอให้ตั้งผูจ้ัดการมรดกของเจ้ามรดก ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1713 

 
พินัยกรรม 

  มาตรา 1655 พินัยกรรมนั้น จะทําได้ก็แต่ตามแบบใดแบบหนึ่งดั่งท่ีบัญญัติไว้ในหมวดนี้ 

  มาตรา 1656  พินัยกรรมนั้น จะทําตามแบบดั่งนี้ก็ได้ กล่าวคือต้องทําเป็นหนังสือลงวัน 

เดือน ปี ในขณะที่ทําข้ึน และผู้ทําพินยักรรมต้องลงลายมือชื่อไว้ต่อหน้าพยานอย่างน้อยสองคนพร้อมกัน 

ซึ่งพยานสองคนนั้นต้องลงลายมือชื่อรับรองลายมือชื่อของผู้ทําพินัยกรรมไว้ในขณะนั้น 

  การขูดลบ ตก เติม หรือการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอย่างอื่นซึ่งพินัยกรรมนั้นย่อมไม่สมบูรณ์ 

เว้นแต่จะได้ปฏิบัติตามแบบอย่างเดียวกบัการทําพินัยกรรมตามมาตรานี ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1083/2540 
  ในการทําพินัยกรรมเกี่ยวกับสินสมรสระหว่างสามีภริยาต้องบังคับตาม ป.พ.พ. มาตรา 

1481 ที่ระบุว่าสามีหรือภริยาไม่มีอํานาจทําพินัยกรรมยกสินสมรสที่เกินกว่าส่วนของตนให้แก่บุคคลใดได้ 

ดังนั้น แม้ข้อเท็จจริงจะฟังไดว้่าโจทก์ตกลงยินยอมให้ ช. สามีทําพินัยกรรมยกสินสมรสของตนให้บุคคลอื่น 

ข้อตกลงยินยอมนั้นย่อมฝ่าฝืนต่อบทบัญญัติดังกล่าว และยังขัดต่อความมุ่งหมายของ ป .พ.พ. มาตรา 

1646 ที่กําหนดให้บุคคลใด ๆ มีสิทธิทําพินัยกรรมยกทรัพย์สินให้บุคคลอื่นได้ก็แต่เฉพาะทรัพย์สินที่เป็น

ของตนเท่านั้น เหตุนี้ข้อตกลงยินยอมดังกล่าวจึงไม่ทําให้พินัยกรรมท่ี ช . จัดทํามีผลผูกพันไปถึงท่ีดิน

สินสมรสที่เป็นส่วนของโจทก์ด้วยโจทก์ย่อมฟ้องขอให้ศาลพิพากษาแสดงว่าพินัยกรรมไม่มีผลผูกพัน

สินสมรสที่เป็นส่วนของโจทก์ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6557/2541 
  พินัยกรรมฉบับที่ผูร้้องอ้างมีพยานผู้ทํางานใกล้ชิดกับเจ้ามรดกมานานยืนยันว่าลายมือเขียน

และลายมือชื่อเป็นของเจ้ามรดก สมุห์บัญชีธนาคารยืนยันว่าลายมือชื่อผู้ทําพินัยกรรมเหมือนตัวอย่าง

ลายมือชื่อที่เจ้ามรดกให้ไว้แก่ธนาคารและมีผู้เชี่ยวชาญของศาลลงความเห็นว่าเป็นลายมือชื่อของบุคคล

เดียวกับลายมือชื่อตัวอย่างของเจ้ามรดก โดยผู้คัดค้านมิได้คัดค้านเอกสารตัวอย่างที่ส่งไปเปรียบเทียบ 

ทั้งผู้คัดค้านมิได้นําสืบพยานผู้เชี่ยวชาญหักล้างข้อพิสูจน์ของผู้เช่ียวชาญของศาล ดังนี้ ย่อมฟังได้ว่า
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พินัยกรรมท่ีผู้ร้องอ้างเป็นพินัยกรรมฉบับที่แท้จริง ส่วนพินัยกรรมฉบับที่ผู้คัดค้านอ้าง ปรากฏว่าผู้คัดค้าน

มิได้มีความใกล้ชิดสนิทสนมกับเจ้ามรดก สถานที่ทําพินัยกรรมไม่มีพยานคนใดรู้จักและไม่ปรากฏว่า

สถานที่นั้นเกี่ยวข้องสัมพันธ์กับเจ้ามรดกอย่างไร เจ้ามรดกอายุมากไม่สามารถเดินไปไหนมาไหนได้

ตามลําพัง แต่กลับไม่มีผู้ใกล้ชิดติดตามรู้เห็นการทําพินัยกรรมดังกล่าว ทั้งผู้เชี่ยวชาญของศาลก็ลงความเห็น

ว่าลายมือชื่อผู้ทําพินัยกรรมเขียนขึ้นโดยการลากทาบแบบ จึงน่าเชื่อว่าพินัยกรรมท่ีผู้คัดค้านอ้างเป็น

พินัยกรรมปลอม 
  ไม่มีบทกฎหมายใดที่ห้ามนิติบุคคลมิให้เป็นผู้จัดการมรดก ประกอบกับผู้ร้องเป็นผู้รับ

พินัยกรรม อีกทั้งตามตราสารจัดตั้งมูลนิธิของผู้ร้องได้ระบุถึงการได้มาซึ่งทรัพย์สินซึ่งมีผู้ยกให้เป็น

พินัยกรรมหรือนิติกรรมอื่นๆ โดยไม่มีเงื่อนไขผูกพันให้มูลนิธิต้องรับผิดในหนี้สินแต่ประการใดด้วย 

ฉะนั้น การตั้งให้ผู้ร้องเป็นผู้จัดการมรดกจึงอยู่ภายในขอบแห่งอํานาจหน้าที่และไม่ขัดกับวัตถุประสงค์

ตามที่กําหนดไว้ในข้อบังคับหรือตราสารจัดตั้งมูลนิธิของผู้ร้อง เมื่อผู้ร้องขอเป็นผู้จัดการมรดกตามที่ผู้ร้อง

เป็นผู้รับพินัยกรรม ผู้ร้องจึงเป็นผู้มีส่วนได้เสียและสามารถดําเนินการโดยผู้แทนของผู้ร้องตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 70 ได ้

ค าพิพากษาฎกีาที่ 6855/2541 
  บทบัญญัติมาตรา 31 แห่ง ป. ที่ดิน บัญญัติขึ้นโดยมุ่งหมายที่จะให้ผู้ได้รับสิทธิในที่ดิน

ได้มีท่ีดินไว้ทํากินตลอดไปถึงลูกหลานหรือทายาทผู้มีสิทธิได้รับมรดกตามกฎหมายและเพื่อป้องกันมิให้

ผู้ได้มาโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินไปให้บุคคลอื่นได้โดยง่าย ได้ความว่า ห. ตกลงแบ่งขายที่ดินโฉนดเลขท่ี 42263 

และ 42264 ให้แก่จําเลย เพื่อสร้างโรงเรียน แต่ ห. ไม่สามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกล่าว

ให้แก่จําเลยตามสัญญา เพราะที่ดินโฉนดเลขท่ี 42263 มีข้อกําหนดห้ามโอนภายใน 10 ปี ตาม ป .ที่ดิน 

มาตรา 31 ทําให้จําเลยไม่อาจขอรับใบอนุญาตให้จัดตั้งโรงเรียนได้ ห . จึงทําพินัยกรรมยกที่ดินโฉนด

เลขท่ี 42263 และ 42264 ให้แก่จําเลยตามเนื้อที่ดินที่จะแบ่งขายให้แก่จําเลยโดยได้รับเงินค่าท่ีดิน

จากจําเลยแล้ว ต่อมาจําเลยกับ ห. ไปทําสัญญาเช่าท่ีดินดังกล่าวกันมีกําหนด 10 ปี โดยทําเป็นหนังสือ

และจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่จนจําเลยได้รับอนุญาตให้ตั้งโรงเรียนในที่ดินดังกล่าวได้ พฤติการณ์

ดังกล่าวแสดงให้เห็นได้ว่า ห . และจําเลยจงใจหลีกเลี่ยงข้อกําหนดห้ามโอนตาม ป . ที่ดิน มาตรา 31 

วรรคหนึ่ง เม่ือจําเลยร่วมรู้เห็นให้ ห . ทําพินัยกรรมเพ่ือหวังผลได้กรรมสิทธิ์ท่ีดินดังกล่าวมาเป็น

หลักฐานประกอบการขอรับใบอนุญาตจัดตั้งโรงเรียน อันแสดงถึงความไม่สุจริตของจําเลย จึงถือได้ว่า

การยกที่ดินโฉนดเลขท่ี 42263 ให้แก่จําเลยตามพินัยกรรมมีวัตถุประสงค์เป็นการฝ่าฝืนบทกฎหมาย

ดังกล่าวย่อมตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 
  โจทก์ฟ้องเรียกเอาทรัพย์มรดกทีด่ินโฉนดเลขท่ี 42263 และ 42264 คืนจากจําเลย 

เมื่อข้อกําหนดพินัยกรรมในส่วนของท่ีดินโฉนดเลขท่ี 42263 ไม่เป็นผลเพราะตกเป็นโมฆะ จําเลยย่อมมิใช่

ทายาทโดยธรรมและผู้รับพินัยกรรมของ ห . ผู้ตาย จึงอ้างอายุความมรดกตาม ป .พ.พ.มาตรา 1754 

และ 1755 มาเป็นข้อต่อสู้โจทก์ซึ่งเป็นทายาทโดยธรรมไม่ได้ ทั้งโจทก์มิได้ฟ้องขอให้เพิกถอนข้อกําหนด

พินัยกรรมซึ่งผู้ทําพินัยกรรมได้กระทําโดยสําคัญผิด ถูกกลฉ้อฉล หรือถูกข่มขู่ดังที่บัญญัติไว้ในมาตรา 1708 

และ 1709 จึงไม่อยู่ในบังคับของอายุความตามมาตรา 1710 
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  จําเลยมีสิทธิขอรับโอนที่ดินโฉนดเลขท่ี 42264 ในฐานะผู้รับพินัยกรรมโจทก์ซึ่งมิได้รับ

ประโยชน์จากพินัยกรรมจึงเป็นผู้ถูกตัดมิให้รับมรดกที่ดินดังกล่าวตาม ป.พ.พ.มาตรา 1608 วรรคท้าย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1097/2544 
  การทําพินัยกรรมแบบเอกสารฝ่ายเมืองจะต้องทําตามแบบกฎหมายกําหนดไว้ตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 1658 ที่บัญญัติว่า "(1) ผู้ทําพินัยกรรมต้องไปแจ้งข้อความที่ตนประสงค์จะให้ไว้ในพินัยกรรม

ของตนแก่กรมการอําเภอต่อหน้าพยานอีกอย่างน้อยสองคนพร้อมกัน (2) กรมการอําเภอต้องจดข้อความ

ที่ผู้ทําพินัยกรรมแจ้งให้ทราบนั้นลงไว้และอ่านข้อความนั้นให้ผู้ทําพินัยกรรมและพยานฟัง." เมื่อข้อเท็จจริง

ปรากฏวา่ในการทําพินัยกรรมมีเฉพาะ ส. เข้าไปในบ้านเพื่อทําพินัยกรรมให้กับ บ. ตามที่ได้ยื่นคําร้องไว ้

โดยปลัดอําเภออาวุโสรักษาราชการแทนนายอําเภอกับ ถ. นั่งรับประทานอาหารอยู่ที่ร้านอาหารตรงกันข้าม

กับปากตรอกทางเข้าบ้านบ. เมื่อทําพินัยกรรมเสร็จแล้ว ส. จึงนําพินัยกรรมนั้นมาให้ปลัดอําเภออาวุโส

รักษาราชการแทนนายอําเภอและ  ถ. ลงลายมือชื่อที่ร้านอาหารแม้ในหน้าสุดท้ายของพินัยกรรมจะระบุว่า

ปลัดอําเภอรักษาราชการแทนนายอําเภอ รับรองว่าเป็นผู้ทําหน้าที่จดข้อความ แต่ข้อเท็จจริงกลับปรากฏว่า

ผู้ทําหน้าที่จดข้อความคือ ส . แม้จะฟังว่า ปลัดอําเภอรักษาราช การแทนนายอําเภอสั่งให้ ส . ช่วยจด

ข้อความแทน แต่ขณะจดข้อความนั้นมิได้กระทําต่อหน้าพยานอย่างน้อยสองคนพร้อมกัน พินัยกรรมนี้

จึงขัดบทบัญญัติมาตรา 1658 และตกเป็นโมฆะตามมาตรา  1705 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8045/2544 
  การทําพินัยกรรมเอกสารฝ่ายเมืองซึ่งตาม ป.พ.พ. มาตรา 1658 (1) บัญญัติว่า ผู้ทํา

พินัยกรรมต้องไปแจ้งข้อความที่ตนประสงค์จะให้ใส่ไว้ในพินัยกรรมของตนแก่กรมการอําเภอต่อหน้าพยาน

อีกอย่างน้อยสองคนพร้อมกัน แต่ขณะปลัดอําเภอ ค . สอบถามความประสงค์ของผู้ตายในการทํา

พินัยกรรมนั้น ผู้ตายนอนป่วยอยู่บนรถพยาบาล ไม่สามารถลงจากรถได้ และ พ. ซึ่งเป็นผู้พิมพ์ข้อความ

ในพินัยกรรมและลงลายมือชื่อเป็นพยานในพินัยกรรม ไม่ได้เห็นแก่ตัวผู้ทําพินัยกรรม ปลัดอําเภอ ค . 

กับผู้ร้องเป็นคนบอกให้ พ. พิมพ์พินัยกรรมจากนั้นปลัดอําเภอ ค. กับผู้ร้องได้นําพินัยกรรมไปอ่านให้

ผู้ทําพินัยกรรมฟังแล้วนํากลับมาให้ พ. ลงลายมือชื่อเปน็พยาน จึงฟังได้ว่าผู้ตายมิได้แจ้งข้อความที่ตน

ประสงค์จะให้ใส่ไว้ในพินัยกรรมของตนต่อหน้าพยานสองคนพร้อมกัน ซึ่งการอยู่ต่อหน้าพยานนั้นจะต้อง

อยู่ต่อหน้าโดยพยานได้เห็นได้ยินผู้ทําพินัยกรรมแจ้งข้อความมิใช่เพียงแต่เห็นมีการทําพินัยกรรมและ

ข้อความในพินัยกรรมเท่านั้น ดังนั้น พินัยกรรมดังกล่าวจึงไม่สมบูรณ์ ไม่มีผลบังคับ  
ค าพิพากษาฎีกาที่ 139/2545 

  ว. และ ห . อยู่กินฉันสามีภริยาท่ีประเทศมาเลเซียประมาณ 90 ปีมาแล้ว จึงเป็นสามี

ภริยาก่อนใช้ ป.พ.พ. บรรพ 5 เดิม ห. ถึงแก่กรรมเม่ือปี 2484 อันเป็นปีที่ใช้ ป.พ.พ. บรรพ 5 แล้ว 

จึงตอ้งนํากฎหมายลักษณะผัวเมียมาใช้กับการแบ่งสินสมรส โดยบทท่ี 72 กําหนดให้ทรัพย์ท่ีบิดามารดา

หรือญาติฝ่ายหญิงหรือชายให้ไว้ในวันแต่งงานให้เป็นสินเดิม ถ้าให้เมื่ออยู่กินเป็นผัวเมียกันแล้วให้เป็น

สินสมรส ดังนั้น ถ้าได้ทรัพย์มาก่อนปี 2484 ก็ต้องแบ่งทรัพย์สินระหว่างสามีภริยากันตามบทที่ 68 คือ  
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ถ้าชายและหญิงต่างมีสินเดิม ให้คืนสินเดิมแก่แต่ละฝ่าย ส่วนสินสมรสให้แบ่งเป็น 3 ส่วน ชายได้ 2 ส่วน 

หญิงได้ 1 ส่วน ถ้าต่างฝ่ายไม่มีสินเดิมก็แบ่งสินสมรสแบบเดียวกัน แต่ถ้าได้ทรัพย์มาภายหลังจาก

ที่คู่สมรสของตนถึงแก่กรรมไปแล้ว ทรัพย์ดังกลา่วย่อมไม่ใช่สินสมรสที่จะแบ่งระหว่างสามีภริยาอีกต่อไป 

เมื่อข้อเท็จจริงฟังได้ว่าท่ีดินพิพาทได้มาก่อนปี 2484 จึงเป็นสินสมรสที่ต้องแบ่งระหว่างสามีภริยาตาม

กฎหมายลักษณะผัวเมีย โดย ว. ได้ 2 ส่วน ห. ได้ 1 ส่วน หลังจากนั้นส่วนของ ว. จึงตกทอดเป็นมรดก  

ที่ ว . มีสิทธทิําพินัยกรรมยกให้แก่จําเลยท่ี 1 ถึงท่ี 3 กับจําเลยร่วมท่ี 2 และที่ 3 ได้ ส่วนของ ห . นั้น 

โจทก์ผู้จัดการมรดกย่อมมีสิทธิเรียกให้จําเลยที่ 1 ถึงท่ี 3 ในฐานะผู้จัดการมรดกของ ว. ส่งมอบทรัพย์

ดังกล่าวแก่โจทก์เพื่อจัดแบ่งให้แก่ทายาทของ ห . โดย ว . หามีสิทธิทําพินัยกรรมยกทรัพย์ส่วนที่มิใช่

ของตนให้แก่ทายาทตามพินัยกรรมไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7563/2546 
  พินัยกรรมท่ีเจ้ามรดกยกที่ดินเฉพาะส่วนของเจ้ามรดกให้ผู้ร้องมีความถูกต้องสมบูรณ์

เป็นพินัยกรรมตาม ป.พ.พ. มาตรา 1656 และตรงตามวัตถุประสงค์ของเจ้ามรดก ผู้ร้องในฐานะผู้รับ

พินัยกรรมจึงร้องขอเป็นผู้จัดการมรดกของเจ้ามรดกได้ แต่เมื่อศาลช้ันต้นมีคําสั่งตั้งผู้คัดค้านเป็นผู้จัดการ

มรดกของเจ้ามรดกโดยไม่มีพินัยกรรมไว้ในคดีเรื่องก่อนแล้วโดยมิได้จํากัดให้มีอํานาจจัดการทรัพย์มรดก

เฉพาะสิ่งไว้ ผู้คัดค้านย่อมมีอํานาจจัดการทรัพย์มรดกของเจ้ามรดกได้ทั้งหมด  ซึ่งผู้ร้องก็อาจขอให้

ผู้คัดค้านจัดการทรัพย์มรดกเฉพาะสิ่งให้เป็นไปตามพินัยกรรมนั้นได้ กรณีจึงไม่สมควรตั้งผู้ร้องเป็น

ผู้จัดการมรดกรายเดียวกันซ้อนกัน 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6433/2546 

  พินัยกรรมของผู้ตายเป็นพินัยกรรมท่ีผู้ขายเขียนขึ้นเองท้ังฉบับ มีการลงวัน เดือน ปี  

และลายมือชื่อของผู้ตายไว้ครบถ้วนถูกต้องตามท่ี ป.พ.พ. มาตรา 1657 วรรคหนึ่งบัญญัติไว้ โดยเฉพาะ

ข้อกําหนดในพินัยกรรมระบุว่า “ทรัพย์สินเงินทองและข้าวของต่างๆ ของข้าพเจ้าท่ีอยู่ในห้องของข้าพเจ้านี้

มอบให้กับทายาทของข้าพเจ้า ในเมื่อข้าพเจ้าตายไปแล้ว ” นั้น ก็มีควา มหมายชัดแจ้งอยู่ในตัวแล้วว่า 

ผู้ตายประสงค์จะยกทรัพย์สินเงินทองท้ังหมดซึ่งรวมท้ังเงินในสมุดบัญชีเงินฝากธนาคารที่พบในห้องนอน

ของผู้ตายให้แก่ทายาทเมื่อผู้ตายมรณภาพ ลําพังข้อกําหนดดังกล่าวย่อมทําให้พินัยกรรมสมบูรณ์

ตามกฎหมายอยู่แล้ว การที่ผู้ตายเขียนข้อความเพิ่มเติ มต่อไปว่า “และสมุดฝากในธนาคารต่างๆ ด้วย ” 
แม้จะไม่ชอบตามมาตรา 1657 วรรคสอง เพราะผู้ตายมิได้ลงลายมือชื่อกํากับไว้ก็ตามก็มีผลเพียงว่า

ไม่มีการเติมข้อความดังกล่าวเท่านั้น ส่วนข้อความอื่นยังคงสมบูรณ์ หามีผลทําให้พินัยกรรมท่ีสมบูรณ์

อยู่แล้วต้องตกเป็นโมฆะแต่อย่างใดไม่ เมื่อไม่ปรากฏว่าผู้ตายมีทรัพย์สินอันจะตกเป็นสมบัติแก่วัดผู้คัดค้าน 

เพราะผู้ตายได้จําหน่ายโดยพินัยกรรมไปหมดแล้วตามมาตรา 1623 ผู้คัดค้านจึงไม่เป็นทายาท

หรือผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดกของผู้ตายอันจะยื่นคําร้องคัดค้านการร้องขอให้ตั้งผู้จัดการมรดกของ

ผู้ร้องได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 3675/2547 
  พินัยกรรมท่ีทําขึ้นขัดต่อบทบัญญัติกฎหมายที่จะทําให้พินัยกรรมเป็นโมฆะนั้น ป.พ.พ. 

มาตรา 1705 บัญญัติไว้โดยเฉพาะแล้วว่ามีกรณีใดบ้างที่เป็นโมฆะ แต่มิได้บัญญัติให้พินัยกรรมท่ีไม่ลง

ลายมือชื่อผู้เขียน (หรือผู้พิมพ)์ ในกรณีที่ผู้เขียนมิใช่ผู้ทําพินัยกรรม กล่าวคือทําไม่ถูกต้องตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 1671 ตกเป็นโมฆะ ฉะนั้น เม่ือขณะทําพินัยกรรมในคดีนี้มีพยานในพินัยกรรมท้ังสี่คนอยู่พร้อมกัน

และผู้ตายลงลายมือชื่อในพินัยกรรมต่อหน้าพยาน 2 คน พินัยกรรมดังกล่าวจึงถูกต้องตามแบบที่ ป.พ.พ. 

มาตรา 1656 กําหนดไว้ และมีผลสมบูรณ์ตามกฎหมาย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 2536/2548 

  ที่ผู้ตายขีดฆ่าคําว่า “ดังนี้” ออกไปเพราะเป็นการพิมพ์ข้อความตกแล้วพิมพ์ใหม่เป็นว่า 

“ให้มีผลเมื่อข้าพเจ้าตายแล้วดังนี”้ โดยผู้ตายไม่ได้ลงลายมือชื่อกํากับนั้น การขีดฆ่าดังกล่าวไม่มีผลต่อ

ความสมบูรณ์ของข้อค วามในพินัยกรรม เพราะแม้ไม่มีการขีดฆ่าดังกล่าวและไม่พิมพ์ข้อความใหม่  

ข้อความที่พิมพ์ก่อนหน้านั้นก็ระบุชัดเจนว่าเป็นใบมอบทรัพย์สิน (มรดก) ให้แก่จําเลยผู้รับมรดก

เพียงผู้เดียว การรับมรดกย่อมจะมีผลต่อเมื่อเจ้ามรดกถึงแก่ความตายอยู่แล้ว ส่วนการขีดฆ่าคําว่า  

“ผู้รับมอบ” แล้วพิมพ์ข้อความใหม่เป็นว่า “พยาน” ก็เพื่อให้ตรงกับความเป็นจริงว่า จ . ลงลายมือชื่อ

เป็นพยานในการทําพินัยกรรม มิใช่เป็นผู้รับมอบแต่อย่างใด การแก้ไขดังกล่าวมิใช่เป็นการตกเติม  

แก้ไขเปลี่ยนแปลงพินัยกรรม ทั้งเป็นการแก้ไขก่อนที่ผู้ทําพินัยกรรมและพยานลงลายมือชื่อในพินัยกรรม 

จึงไม่ต้องปฏิบัติตาม ป.พ.พ. มาตรา 1656 วรรคสอง จึงไม่ทําให้พินัยกรรมเป็นโมฆะ 
 
ร้องขอตั้งผู้จัดการมรดก 

  มาตรา 1713 ทายาทหรือผู้มีส่วนได้เสียหรือพนักงานอัยการจะร้องต่อศาลขอให้ตั้ง

ผู้จัดการมรดกก็ได้ ในกรณีดั่งต่อไปนี้ 

  (1) เมื่อเจ้ามรดกตาย ทายาทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรมได้สูญหายไป หรืออยู่ 

นอกราชอาณาเขต หรือเป็นผู้เยาว์ 

  (2) เมื่อผู้จัดการมรดกหรือทายาทไม่สามารถ หรือไม่เต็มใจที่จะจัดการ หรือมีเหตุขัดข้อง

ในการจัดการ หรือในการแบ่งปันมรดก 

  (3) เมื่อข้อกําหนดพินัยกรรมซึ่งตั้งผู้จัดการมรดกไว้ไม่มีผลบงัคับได้ด้วยประการใด ๆ 

  การตั้งผู้จัดการมรดกนั้น ถ้ามีข้อกําหนดพินัยกรรมก็ให้ศาลตั้งตามข้อกําหนดพินัยกรรม 

และถ้าไม่มีข้อกําหนดพินัยกรรม ก็ให้ศาลตั้งเพ่ือประโยชน์แก่กองมรดกตามพฤติการณ์และโดยคํานึงถึง

เจตนาของเจ้ามรดก แล้วแต่ศาลจะเห็นสมควร 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 902/2541 

  คําว่า “ผู้มีส่วนได้เสีย” ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1713 อาจต้องเป็นทายาทโดยธรรมหรือ

ผู้รับพินัยกรรมโดยตรงทุกกรณีไม่ การที่ผู้ร้องมีชื่อถือกรรมสิทธิ์ร่วมกับ ส . ผู้ตายในที่ดินตามหนังสือ

รับรองการทําประโยชน์ จึงมีผลประโยชน์เกี่ยวข้องในที่ดินดังกล่าวร่วมกับผู้ตาย ถื อได้ว่ามีส่วนได้เสีย

แล้ว ผู้ร้องย่อมมีสิทธิร้องขอให้ตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตายได้ 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 3011/2543 
  ผู้คัดค้านอ้างว่าพินัยกรรมตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดการมรดกเป็นพินัยกรรมปลอม หากเป็นจริง

ผู้ร้องก็ไม่เป็นทายาทโดยธรรมหรือผู้รับพินัยกรรม จึง ไม่ถือว่าผู้ร้องเป็นทายาทหรือผู้มีส่วนได้เสีย 

ย่อมไม่มีสิทธิร้องขอเป็นผู้จัดการมรดกตาม ป.พ.พ. มาตรา 1713 มาแต่ต้น และคําร้องคัดค้านอ้างว่า

ผู้ตายไม่มีทายาทโดยธรรมตาม ป.พ.พ. มาตรา 1629 (1) ถึง (3) ส่วนผู้คัดค้านเป็นทายาทโดยธรรม

ตามมาตรา 1629 (4) หากเป็นจริงผูค้ัดค้านย่อมเป็นทายาทมีสิทธิรับมรดก เป็นผู้มีส่วนได้เสียตาม

มาตรา 1727 ที่จะยื่นคําร้องขอให้ถอนผู้จัดการมรดกเพราะกรณีมีเหตุอย่างอื่นที่สมควร ศาลชั้นต้น

ต้องรับคําร้องคัดค้านไว้ไต่สวนก่อน 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 8207/2544 
  ที่ดินประทานบัตรทําเหมืองแร่พิพาทเป็นทรัพย์มรดกที่ผู้จัดการมรดก นํามาเป็นทุนจัดตั้ง

เป็นบริษัทจําเลยที่ 8 แล้วให้ทายาททุกคนเป็นผู้ถือหุ้นตามส่วนสัดที่ทายาทแต่ละคนมีสิทธิได้รับมรดก 

การนําท่ีดินมรดกมาเป็นทุนจัดตั้งบริษัทจําเลยที่ 8 ดังกล่าวเป็นการจัดการตามที่จําเป็นเพื่อแบ่งปัน

ทรัพย์มรดกซึ่งอยู่ในขอบอํานาจและหน้าที่ของผู้จัดการมรดกตาม ป .พ.พ. มาตรา 1719 และมาตรา 

1736 วรรคสอง เนื่องจากไม่สามารถจัดการให้ทายาทเข้าครอบครองท่ีดินเป็นส่วนสัดได ้
  แม้ทายาทบางคนยังเป็นผู้เยาว์อยู่ขณะนําที่ดินมรดกมาเป็นทุนของบริษัทจําเลยที่ 8 

ผู้จัดการมรดกก็ไม่ต้องขออนุญาตจากศาลตาม ป.พ.พ. มาตรา 1574 เพราะกรณีนี้ไม่ใช่เรื่องผู้ใช้อํานาจ

ปกครองทํานิติกรรมแทนผู้เยาว์ แต่เป็นเรื่องผู้จัดการมรดกทําการอันจําเป็นเพื่อจัดการมรดกตามอํานาจ

หน้าที่ท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1719 และ 1736 วรรคสอง 
  เมื่อทายาททุกคนโดยเฉพาะโจทก์ได้รับหุ้นและผลประโยชน์ตอบแทนจากบริษัทจําเลย

ที่ 8 เรื่อยมาจนกระทั่งโจทก์ขายหุ้นทั้งหมดให้แก่ ป. และ อ. ไปในป ี2509  โดยไม่ได้คัดค้านว่าการ

กระทําของผู้จัดการมรดกไม่ชอบด้วยกฎหมายแสดงว่าโจทก์และทายาททุกคนพอใจและให้ความยินยอม

ในการกระทําดังกล่าวแล้วถือว่าโจทก์ได้รับแบ่งมรดกตามสิทธิครบถ้วนและถือว่าผู้จัดการมรดกได้แบ่งปัน

มรดกเสร็จสมบูรณ์แล้วตั้งแต่จดทะเบียนจัดตั้งบริษัทจําเลยที่ 8 เมื่อวันที่ 2 ธันวาคม 2503 โจทก์จึง

ไม่มีอํานาจฟ้องเอาส่วนแบ่งอีก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 616/2547 
  ตาม ป.พ.พ. มาตา 1713 บัญญัติว่า ทายาทหรือผู้มีส่วนได้เสียจะรอ้งต่อศาลขอให้ตั้ง

ผู้จัดการมรดกก็ได้ ดังนั้น ผู้มีส่วนได้เสียที่จะร้องขอให้ตั้งผู้จัดการมรดกตามมาตราดังกล่าว หาจําต้อง

มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดกของผู้ตายโดยเป็นทายาทโดยตรงของผู้ตายทุกกรณีไม่ เมื่อผู้ร้องเป็นผู้รับมรดก

ของ ก . แทนที่ ช . บิดาผู้ร้อง และหลังจากที่ ก . ถึงแก่ความตาย ที่ดินของ ก . และ ส . ยังมิได้จัดแบ่ง

ตามกรรมสิทธิ์แห่งเจ้าของรวม ดังนั้น ผู้ร้องจึงมีส่วนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์อยู่ด้วยส่วนหนึ่งและถือว่า

เป็นผู้มีส่วนได้เสียในที่ดินอันเป็นทรัพย์มรดกของ ส. ผู้ร้องจึงมีสิทธิยื่นคําร้องขอเป็นผู้จัดการมรดกของ ส. 

ในที่ดินโฉนดดังกล่าวได ้
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 9079/2547 
  ตามคําร้องของผู้คัดค้านอ้างว่า อ. เป็นสามีโดยชอบด้วยกฎหมายของผู้ตายในขณะที่ผู้ตาย

ถึงแก่ความตาย อ . จึงมีฐานะเป็นทายาทโดยธรรมของผู้ตายและมีสิทธิได้รับทรัพย์มรดกของผู้ตายอยู่

ส่วนหนึ่ง ต่อมาเม่ือ อ . ถึงแก่ความตาย ทรั พย์มรดกของ อ . ซึ่งตามกฎหมายย่อมตกทอดแก่ทายาท

โดยธรรมซึ่งมีผู้คัดค้านซึ่งอ้างว่าเป็นภริยาโดยชอบด้วยกฎหมายของ อ. รวมอยู่ด้วย ทั้งผู้คัดค้านอ้างว่า

ผู้ร้องมิใช่ทายาทโดยธรรมผู้มีสิทธิรับมรดกของผู้ตาย เนื่องจากผู้ตายยังมีทายาทลําดับอื่นก่อนผู้ร้อง

ซึ่งยังมีชีวิตอยูแ่ละผู้ร้องยังประพฤติตนไม่เหมาะสม ทําผิดหน้าที่ในการจัดการทรัพย์มรดกของผู้ตาย สมควร

ถูกถอดออกจากการเป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตายและตั้งผู้คัดค้านเป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตาย หากเป็นจริง

ตามข้ออ้างของผู้คัดค้านดังกล่าว ถือได้ว่าผู้คัดค้านเป็นผู้สืบสิทธิของ อ . ย่อมเป็นผู้มีส่วนได้เสียใน

ทรัพย์มรดกของผู้ตาย ผู้คัดค้านจึงมีสิทธิยื่นคําร้องขอถอดถอนผู้ร้องออกจากการเป็นผู้จัดการมรดก 

และขอให้ตั้งผู้จัดการมรดกของผู้ตายได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 9189/2547 
  ผู้คัดค้านและผู้ตายได้ทําพิธีจัดงานสมรสเป็นที่รู้กันในหมู่ญาติท้ังสองฝ่ายและบุคคลทั่วไป 

จากนั้นผู้ตายได้แยกจากครอบครัวมาอยู่กินฉันสามีภริยาตามลําพังกับผู้คัดค้านที่บ้านบนที่ดินราชพัสดุ

ที่ผู้ร้องโอนให้ โดยผู้ร้องได้ยกให้ผู้ตายกับผู้คัดค้านอยู่ร่วมกัน ผู้ตายและผู้คัดค้านต่างมีอาชีพของตน

เป็นกิจจะลักษณะได้อยู่ร่วมกันตลอดมาจนผู้ตายถึงแกค่วามตาย ทรัพย์สินที่ได้มาระหว่างเป็นสามีภริยา

กันย่อมถือว่าเป็นทรัพย์สินทํามาหาได้ร่วมกัน ผู้คัดค้านจึงเป็นผู้มีส่วนได้เสียอยู่ในทรัพย์ของผู้ตายและ

ชอบที่จะร้องขอให้ตั้งตนเองเป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตายตาม ป.พ.พ. มาตรา 1713 วรรคหนึ่ง โดยคําว่า 

“ผู้มีส่วนได้เสีย ” ในบทบัญญัตินี้หาจําต้องเป็นทายาทโดยธรรมผู้มีสิทธิหรือมีส่วนรับมรดกด้วยไม่  

เมื่อผู้คัดค้านและผู้ตายอยู่กินทํามาหาได้ด้วยกันตามลําพังสองคน โดยไม่มีญาติผู้ใดหรือแม้แต่ผู้ร้อง

เข้าเกี่ยวข้องรู้เห็นการบริหารครอบครัวของคนทั้งสอง ดังนั้น ผู้คัดค้านจึงเป็นผู้เดียวที่ รู้เรื่องเกี่ยวกับ

ทรัพย์สินและหนี้สินของผู้ตายเป็นอย่างดี จึงย่อมสามารถรวบรวมทรัพย์มรดกของผู้ตายได้ดีกว่าผู้อื่น 

ที่ศาลล่างทั้งสองมีคําสั่งตั้งให้ผู้คัดค้านร่วมเป็นผู้จัดการมรดกด้วยนั้นชอบแล้ว 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2671/2548 
  โจทก์ทั้งสาม จําเลย และ ล . เป็นทายาทโดยธรรมของเจ้ามรดก การที่ ล . กับจําเลยซึ่ง

เป็นผู้จัดการมรดกร่วมกันทําสัญญาประนีประนอมยอมความในศาลตกลงแบ่งปันทรัพย์มรดกและจําเลย

ถอนตัวจากการเป็นผู้จัดการมรดก แม้ศาลจะพิพากษาตามยอมแล้ว เม่ือปรากฏว่าโจทก์ทั้งสามไม่ได้ให้

ความยินยอมท้ังไม่ได้ลงลายมือชื่อในสัญญาดังกล่าวย่อมไม่มีผลผูกพันโจทก์ทั้งสาม ท้ังกรณีดังกล่าวถือว่า 

ล. และจําเลยปฏิบัติผิดหน้าที่ผู้จัดการมรดกตาม ป .พ.พ. มาตรา 1719 ดังนั้น โจทก์ทั้งสามในฐานะ

ทายาทโดยธรรมผู้มีส่วนได้เสียและมีสิทธิได้รับทรัพย์มรดก ย่อมฟ้องขอแบ่งทรัพย์มรดกที่จําเลยได้รับ

ไปได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1745 ประกอบมาตรา 1363 
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  ป.พ.พ. มาตรา 1613 บัญญัติว่า การสละมรดกนั้นจะทําแต่เพียงบางส่วนหรือทําโดยมี

เงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาไม่ได้ การที่ ล. ยอมแบ่งทรัพย์มรดกดังกล่าวให้แก่จําเลยก็เพื่อให้จําเลยพ้นจากการ

เป็นผู้จัดการมรดก และจะไม่ยุ่งเกี่ยวกับทรัพย์มรด กส่วนอื่นๆ อีก เป็นการต้องห้ามตามบทกฎหมาย

ดังกล่าว จึงถือไม่ได้ว่า ล. สละมรดก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2733/2548 
  ทรัพย์มรดกของผู้ตายตกได้แก่พี่น้องร่วมบิดามารดาเดียวกันกับผู้ตายซึ่งรวมถึง ล. ด้วย

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1629 (3) เมื่อ ล. ถึงแก่กรรมภายหลังโดยยังไม่ได้รับสว่นแบ่งทรัพย์มรดกส่วนที ่

ล. จะได้รับก็ตกแก่ ป . ผู้สืบสันดาน แต่ปรากฏว่า ป . ถึงแก่กรรมไปก่อน ล . แล้ว ทรัพย์มรดกส่วนที่ 

ป. จะได้รับก็ตกแก่ผู้ต้อง และ ฉ. ผู้สืบสันดานซึ่งเป็นผู้รับมรดกแทนที่ ป. ตามมาตรา 1639 ผู้ร้องจึงมี

ส่วนได้เสียในกองมรดกและเมื่อมีเหตุขัดข้ องในการจัดการทรัพย์มรดก ผู้ร้องย่อมมีสิทธิร้องขอเป็น

ผู้จัดการมรดกได้ตามมาตรา 1713 (2) 
 
ผู้จัดการมรดก 

  มาตรา 1718 บุคคลต่อไปนี้จะเป็นผู้จัดการมรดกไม่ได้ 

  (1) ผู้ซึ่งยังไม่บรรลุนิติภาวะ 

  (2) บุคคลวิกลจริต หรือบุคคลซึ่งศาลสั่งให้เป็นผู้เสมือนไร้ความสามารถ 

  (3) บุคคลซึ่งศาลสั่งให้เป็นคนล้มละลาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 419/2541 
  ผู้ตายทําพินัยกรรมไว้ 2 ฉบับ ฉบับแรกตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดการมรดกในทรัพย์มรดกส่วนหนึ่ง 

ฉบับหลังตั้งผู้คัดค้านเป็นผู้จัดการมรดกในทรัพย์มรดกอีกส่วนหนึ่ง ข้อกําหนดในพินัยกรรมท้ังสองฉบับ

จึงหาได้ขดักันและมีผลทําให้ผู้ร้องถูกเพิกถอนจากการเป็นผู้จัดการมรดกไม่ผู้ร้องยังคงมีสิทธิเป็นผู้จัดการ

มรดกตามพินัยกรรมฉบับแรก ดังนั้น พินัยกรรมของผู้ตายทั้งสองฉบับย่อมมีผลบังคับได้ตามกฎหมาย

ทั้งฉบับที่ตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดการมรดกและตั้งผู้คัดค้านเป็นผู้จัดการมรดก เม่ื อเจตนาของผู้ตายมีความ

ประสงคใ์ห้ตั้งผู้ร้องและผู้คัดค้านเป็นผู้จัดการมรดกตามข้อกําหนดพินัยกรรมให้แยกจากกัน และไม่

ปรากฏว่าผู้ร้องและผู้คัดค้านเป็นบุคคลต้องห้ามที่จะเป็นผู้จัดการมรดก ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1718 

จึงให้ตั้งผู้ร้องเป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตาย เพ่ือจัดกา รมรดกตามพินัยกรรมฉบับแรกและตั้งผู้คัดค้าน

เป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตายเพื่อจัดการมรดกตามพินัยกรรมฉบับที่สอง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 2291/2543 
  การที่ผู้คัดค้านจงใจไม่ปฏิบัติหน้าที่ผู้จัดการมรดกร่วมกับผู้ร้องเพ่ือแบ่งปันทรัพย์มรดก

ให้แก่ทายาทเจ้าของมรดกให้เสร็จสิ้นลุล่วงไปตามภาระหน้าท่ีของตนทั้งมีพฤติการณ์โต้แย้งเกี่ยวกับทรัพย์สิน

ของเจ้ามรดกที่ผู้คัดค้านอ้างว่าทรัพย์มรดกที่ตนจะต้องจัดการแบ่งปันนั้นเป็นของมารดาตนเองมิใช่ของ

เจ้ามรดก นับว่าผู้คัดค้านกระทําการเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดก และมีเหตุให้เห็นได้ว่าผู้คัดค้านจะ ไม่

จัดการแบ่งปันทรัพย์มรดกให้เป็นไปโดยสุจริต ท้ังผู้คัดค้านต้องโทษจําคุกอยู่ย่อมไม่สามารถทําหน้าที่

เป็นผู้จัดการมรดกร่วมกับผู้ร้องได้ จึงไม่สมควรที่จะให้ผู้คัดค้านเป็นผู้จัดการมรดกร่วมกับผู้ร้องต่อไป 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4027/2545 
  อํานาจของผู้จัดการมรดกของผู้ตายซึ่งเป็นคนสัญชาติอังกฤษและเป็นผู้จัดการมรดก

ตามคําสั่งศาลแห่งประเทศอังกฤษจะเป็นไปตามกฎหมายของประเทศใด ย่อมเป็นไปตาม พ.ร.บ. ว่าด้วย

การขัดกันแห่งกฎหมายฯ แต่ตาม พ .ร.บ. ดังกล่าวมิได้บัญญัติถึงเรื่องอํานาจ ของผู้จัดการมรดกว่า

ต้องใช้กฎหมายใดบังคับ กรณีจึงต้องใช้กฎเกณฑ์ทั่วไปแห่งกฎหมายระหว่างประเทศแผนกคดีบุคคลตาม

มาตรา 3 แห่ง พ .ร.บ. ดังกล่าวบังคับ ซึ่งตามกฎเกณฑ์ทั่วไปนั้น กฎหมายที่จะนํามาใช้บังคับอาจเป็น

กฎหมายสัญชาติหรือกฎหมายภูมิลําเนา เม่ือโจทก์มีสัญชาติอังกฤษและมีภูมิลําเนากฎหมายที่จะใช้บังคับ

แก่คดีย่อมได้แก่กฎหมายแห่งประเทศอังกฤษ แต่การที่ต้องใช้กฎหมายต่างประเทศบังคับแก่กรณีเช่นนี้

เป็นหน้าที่ของโจทก์ต้องนําสืบให้เห็นว่ากฎหมายต่างประเทศนั้นบัญญัติไว้อย่างไร เม่ือโจทก์มิได้นําสืบ

ให้ศาลเห็นเป็นที่ชัดแจ้งว่ากฎหมายของประเทศอังกฤษบัญญัติไว้เช่นนั้นจริง กรณีนี้จึงต้องใช้กฎหมาย

ภายในประเทศไทยบังคับตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 8 แห่ง พ .ร.บ. ว่าด้วยการขัดกันแห่งกฎหมายฯ 

ซึ่งตาม ป .พ.พ. มาตรา 1715 บัญญัติถึงเรื่องการที่บุคคลหลายคนเป็นผู้จัดการมรดกตามพินัยกรรม

ถ้าผู้จัดการมรดกบางคนไม่สามารถหรือไม่เต็มใจที่จะจัดการและยังมีผู้จัดการมรดกเหลืออยูแ่ต่คนเดียว 

ผู้นั้นจะมีสิทธิท่ีจะจัดการมรดกได้โดยลําพัง แต่โจทก์เป็นผู้จัดการมรดกตามคําสั่งศาลร่วมกับ จ. จึงไม่อาจ

นํามาตรา 1715 มาใช้บังคับได้ เม่ือ จ. เป็นผู้จัดการมรดกคนหนึ่งถึงแก่ความตาย โจทก์เพียงคนเดียว

จะฟ้องคดีนี้ต่อไปตามลําดั บโดยยังมิได้ขอให้ศาลมีคําสั่ งอนุญาตให้ตนเป็นผู้จัดการมรดกแต่ผู้เดียว

ย่อมเป็นการฝ่าฝืนคําสั่งศาล โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องจําเลย เรื่องอํานาจฟ้องเป็นปัญหาข้อกฎหมาย 

อันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน แม้ไม่มีคู่ความฝ่ายใดฎีกา ศาลฎีกาก็หยิบยกขึ้นวินิจฉัยเอง

ได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) ประกอบมาตรา 246 และมาตรา 247 และประกอบ พ.ร.บ. ล้มละลายฯ 

มาตรา 153  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 11978/2547 
  จําเลยที่ 1 รู้อยู่แล้วว่าตนเองไม่มีสิทธิรับมรดกของ ค . เนื่องจาก ค . ทําพินัยกรรม

ยกทรัพย์มรดกให้แก่โจทก์กับพวก แต่ไปร้องขอเป็นผู้จัดการมรดกของ ค. ต่อศาล จนกระทั่งศาลมีคําสั่ง

ตั้งให้จําเลยที่ 1 เป็นผู้จัดการมรดก และเมื่อได้เป็นผู้จัดการมรดกแล้ว จําเลยที่ 1 ไปแจ้งความอันเป็นเท็จ

ต่อพนักงานสอบสวนว่าโฉนดที่ดินพิพาทสูญหาย แล้วนําหลักฐานการแจ้งความไปขอใบแทนโฉนดที่ดิน

แปลงพิพาท ทั้งที่ขณะนั้นโฉนดที่ดินตัวจริงอยู่กับโจทก์จากนั้นจํา เลยที่ 1 จดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์

ที่ดินเป็นชื่อของตนโดยใช้ใบแทนโฉนดที่ดินเป็นหลักฐาน การได้มาซึ่งท่ีดินของจําเลยที่ 1 เปน็การได้มา
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โดยทุจริตอาศัยคําสั่งศาลท่ีสั่งโดยหลงผิดและการแจ้งความเท็จต่อเจ้าพนักงาน ในระหว่างท่ีจําเลยที่ 1 

เป็นผู้จัดการมรดกของ ค. ย่อมเป็นตวัแทนบรรดาทายาทในการจัดการมรดก จําเลยที่ 1 มีหน้าที่ต้อง

ดําเนินการแบ่งปันทรัพย์มรดกให้แก่ทายาทของ ค. ตามที่บัญญัติไว้ใน ป.พ.พ. มาตรา 1719 และจะทํา

นิติกรรมใดๆ ซึ่งตนมีส่วนได้เสียเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดกหาได้ไม่ การที่จําเลยที่ 1 ในฐานะผู้จัดการ

มรดกไปรับโอนที่ดินพพิาทอันเป็นมรดกของ ค. มาเป็นของตนเองในฐานะส่วนตัว โดยจําเลยท่ี 1 เป็นผู้ที่

มิได้รับประโยชน์จากพินัยกรรมและเป็นผู้ถูกตัดมิให้รับมรดกจึงไม่เป็นการแบ่งปันทรัพย์มรดกตามหน้าที่

ผู้จัดการมรดกโดยสุจริตตามข้อกําหนดในพินัยกรรม แต่เป็นการทําพินัยกรรมให้จําเลยที่ 1 มีส่วนได้เสีย

เป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดกของ ค. อันเป็นการต้องห้ามโดยชัดแจ้งตาม ป.พ.พ. มาตรา 1712 นิติกรรม 

การโอนตกเป็นโมฆะตามมาตรา 150 เสมือนว่ามิได้มีนิติกรรมการโอนเกิดขึ้นเลย กรรมสิทธิ์ในที่ดิน

พิพาทจึงยังคงเป็นกองมรดกของ ค. อยู่ตามเดิม หาตกเป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยที่ 1 ในฐานะส่วนตัวไม ่

เมื่อจําเลยท่ี 1 ในฐานะส่วนตัวไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทเสียแล้ว ก็ไม่มีสิทธิจะเอาท่ีดินพิพาทไปจํานอง

แก่ผู้ใดได้ ดังนั้น การที่จําเลยที่ 2 เป็นผู้รับจํานองท่ีดินพิพาทไว้จากจําเลยที่ 1 ในฐานะส่วนตัวซึ่งเป็น

ผู้ไม่มีสิทธิจะจํานองได้ ย่อมไม่เกิดผลให้จําเลยที่ 2 มีสิทธิตามนิติกรรมจํานอง แม้จําเลยที่ 2 จะอ้างว่า

รับจํานองไว้โดยสุจริตก็ตาม การจํานองจึงไม่ผูกพันโจทก ์
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7824-7825/2547 

  การที่ศาลมีคําสั่งตั้งบุคคลหลายคนเป็นผู้จัดการมรดกร่วมกันนั้น การทําการตามหน้าที่

ของผู้จัดการมรดกจะต้องจัดการร่วมกันโดยถือเอาเสียงข้างมากตาม ป .พ.พ. มาตรา 1726 และหาก

ปรากฏว่าผู้จัดการมรดกร่วมคนในคนหนึ่งถึงแก่ความตายผู้จัดการมรดกที่เหลือย่อมไม่อาจจัดการมรดก

ต่อไปได้ เม่ือ ศ . ได้ถึงแก่ความตายไปแล้วในระหว่างการพิจารณาของศาลฎีกาคําพิพากษาศาลอุทธรณ์

ที่ตั้ง ศ. เป็นผู้จัดการมรดกจึงไม่มีผลต่อไป ท้ังการเป็นผู้จัดการมรดกเป็นการเฉพาะตัวของ ศ. ไม่อาจ

รับมรดกความกันได้ ไม่มีประโยชน์ที่ศาลฎีกาจะต้องวินิจฉัยปัญหาตามท่ีผู้ร้องฎีกาขอให้ตั้งผู้ร้องเป็น

ผู้จัดการมรดกร่วมกับ ศ. อีกต่อไป จึงมีคําสั่งให้จําหน่ายคดีออกจากสารบบความ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 9018/2547 

เมื่อปรากฏข้อเท็จจริงชัดแจ้งตามคําฟ้องและจากการตรวจสอบของโจทก์ทั้งสามว่า  
เจ้ามรดกมีทรัพย์มรดกเป็นที่ดิน 1 แปลง ซึ่งจําเลยที่ 1 ในฐานะผู้จัดการมรดกโอนให้แก่ตนเอง เมื่อวันที่ 

10 สิงหาคม 2535 ไม่ปรากฏว่ามีทรัพย์มรดกอื่นอีก ดังนี้ ย่อมเป็นอํานาจของ ศาลช้ันต้นที่จะวินิจฉัย 

ชี้ขาดเบื้องต้นในปัญหาข้อกฎหมายได้ ตาม ป .วิ.พ. มาตรา 182 (4) โดยไม่จําต้องทําการชี้สองสถาน

หรือสืบพยานโจทก์จําเลยก่อน และการที่ทรัพย์มรดกมีเพียงท่ีดินพิพาท 1 แปลง ซึ่งจําเลยที่ 1 ในฐานะ

ผู้จัดการมรดกจดทะเบียนใส่ชื่อจําเลยที่ 1 เป็นผู้รับมร ดกตั้งแต่วันที่ 10 สิงหาคม 2535 ถือว่า

การจัดการมรดกสิ้นสุดลงในวันดังกล่าวแล้ว เม่ือโจทก์ทั้งสามซึ่งอ้างว่าเป็นทายาทที่มีสิทธิรับมรดก

เห็นว่าการจัดการมรดกไม่ชอบ โจทก์ทั้งสามก็ฟ้องภายในเวลาไม่เกิน 5 ปี นับแต่วันที่การจัดการมรดก

สิ้นสุดลง คือภายในวันที่ 10 สิงหาคม 2540 แต่โจทก์ฟ้องคดีเม่ือวันที่ 9 สิงหาคม 2544 สิทธิเรียกร้อง

ของโจทก์จึงหมดอายุความตาม ป.พ.พ. มาตรา 1733 วรรคสอง 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 9295/2547 
  การที่ ป . ในฐานะผู้จัดการมรดกทํานิติกรรมโอนทรัพย์มรดกที่ดินพิพาททั้งสองแปลง

ให้แก่ตนเองซึ่งไม่ใช่ทายาท แม้จะเปน็การตอบแทนการเอาเงินส่วนตัวชําระหนี้ไถ่ถอนจํานองแทนกองมรดก 

อันเป็นการจัดการมรดกทั่วไป ก็ไม่มีอํานาจกระทําเพราะเป็นปฏิปักษ์ต่อกองมรดก เม่ือผู้ตายมิได้ทํา

พินัยกรรมอนุญาตและ ป. ไม่ได้รับอนุญาตจากศาลจึงเป็นการฝ่าฝืน ป.พ.พ. มาตรา 1722 ย่อมตกเป็น

โมฆะ ท่ีดินพิพาททั้งสองแปลงจึงยังคงเป็นทรัพย์มรดกของผู้ตาย 
 
สิทธิและหน้าที่ของผู้จัดการมรดก 

  มาตรา 1719 ผู้จัดการมรดกมีสิทธิและหน้าที่ท่ีจะทําการอันจําเป็น เพ่ือให้การเป็นไป

ตามคําสั่งแจ้งชัดหรือโดยปริยายแห่งพินัยกรรม และเพื่อจัดการมรดกโดยทั่วไปหรือเพื่อแบ่งปันทรัพย์

มรดก 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1217/2543 
  ผู้จัดการมรดกที่ศาลมีคําสั่งตั้งมีอํานาจและหน้าที่ท่ีจะทําการอันจําเป็นเพื่อให้การเป็นไป

ตามคําสั่งแจ้งชัดหรือโดยปริยายแห่งพินัยกรรมและเพื่อจัดการมรดกโดยทั่วไปหรือเพื่อแบ่งปันทรัพย์มรดก 

และเป็นหน้าที่ของผู้จัดการมรดกจะต้องจัดการโดยตนเอง จะให้ผู้ใดทําแทนไม่ได้ เว้นแต่กรณีเข้าข้อยกเว้น

ให้ผู้จัดการมรดกมอบให้ตัวแทนทําการได้ตามอํานาจท่ีให้ไว้โดยชัดแจ้ง หรือโดยปริยายในพินัยกรรม 

หรือโดยคําสั่งศาล หรือในพฤติการณ์เพื่อประโยชน์แก่กองมรดก ผู้จัดการมรดกที่ศาลมีคําสั่งมิใช่ตัวแทน

ของทายาท อํานาจหน้าที่และความรับผิดของผู้จัดการมรดกต่อทายาทเกิดขึ้นโดยบทบัญญัติของกฎหมาย 

จึงมีฐานะเป็นผู้แทนตามกฎหมายของทายาทท่ีจะต้องจัดการมรดกเพื่อประโยชน์แก่กองมรดกและทายาท 

ทายาทมีอํานาจท่ีจะสั่งการให้ผู้จัดการมรดกกระทําการใดได้เพียงแต่ผู้จัดการมรดกจะต้องรับผิดต่อทายาท

โดยกฎหมายอนุโลมให้นําบทบัญญัติบางมาตราของลักษณะตัวแทนมาใช้ และทายาทย่อมอยู่ในฐานะ

เป็นผู้ควบคุมการจัดการมรดกของผู้จัดการมรดกให้อยู่ในขอบอํานาจท่ีพินัยกรรมและกฎหมายกําหนดไว้ 

รวมท้ังท่ีมีอํานาจท่ีจะขอให้ศาลสั่งถอนผู้จัดการมรดกที่ละเลยไม่ทําการตามหน้าที่ ส่วน ป.พ.พ. มาตรา 1729, 

1731, 1726, 1732 และ 1727 วรรคสอง เป็นกรณีที่กฎหมายบัญญัติให้ศาลเป็นผู้ดูแลให้ผู้จัดการมรดก

ปฏิบัติหน้าท่ีตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ เพ่ือให้การจัดการมรดกเป็นไปโดยเรียบร้อย ดังนั้น วิธีการจัดการ

มรดกซึ่งเป็นอํานาจหน้าที่ของผู้จัดการมรดกที่จะกระทําเอง ทายาทและศาลไม่มีอํา นาจที่จะบังคับให้

ผู้จัดการมรดกปฏิบัติตามมติที่ประชุมทายาทได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 851/2547 
  ป.พ.พ. มาตรา 1719 บัญญัติว่า “ผู้จัดการมรดกมีสิทธิและหน้าที่ท่ีจะทําการอันจําเป็น

เพื่อให้การเป็นไปตามคําสั่งแจ้งชัดหรือโดยปริยายแห่งพินัยกรรม และเพื่อจัดการมรดกโดยทั่วไป หรือ

เพื่อแบ่งปันทรัพย์มรดก” ตามบทบัญญัติดังกล่าวบัญญัติให้ผู้จัดการมรดกมีหน้าที่รวบรวมทรัพย์มรดก

เพื่อแบ่งปันแก่ทายาท เม่ือ ส . เจ้ามรดกเป็นเจ้าของรวมในที่ดินพิพาทคนหนึ่ง โจทก์ทั้งสองในฐานะ

ผู้จัดการมรดกของ ส . ย่อมมีสิทธิฟ้องขอให้แบ่งที่ดินพิพาทได้เพื่อนําท่ีดนิส่วนที่เป็นมรดกดังกล่าวมา

แบ่งปันให้ทายาทต่อไป 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 9217/2547 
  ป.พ.พ. มาตรา 1716 บัญญัติว่า หน้าที่ผู้จัดการมรดกที่ศาลตั้ง ให้เริ่มนับแต่วันที่ได้

ฟังหรือถือว่าได้ฟังคําสั่งศาลแล้ว และมาตรา 1728 (2) บัญญัติว่า ผู้จัดการมรดกที่ศาลตั้งต้องลงมือ

จัดทําบัญชีทรัพย์มรดกภายใน 15 วัน นับแต่วันที่เริ่มหน้าที่ผู้จัดการมรดกตามมาตรา 1716 เมื่อข้อเท็จจริง

ได้ความว่า นับแต่วันที่ศาลชั้นต้นมีคําสั่งตั้งผู้ร้องและผู้คัดค้านให้เป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตายร่วมกัน 

คงมีแต่ฝ่ายผู้ร้องท่ีขวนขวายจัดทําบัญชีทรัพย์มรดกและติดตอ่ฝ่ายผู้คัดค้านเพียงฝ่ายเดียว แม้ผู้คัดค้าน

พอมีเหตุผลในข้อขัดข้อง โดยเฉพาะกรณีที่ไม่ไปตามนัดเพื่อร่วมจัดทําบัญชีทรัพย์มรดกของผู้ตาย  

เพราะเหตุติดไปท่องเท่ียวตามที่ได้ซื้อตั๋วทัวร์ไว้ล่วงหน้า แต่เมื่อผู้คัดค้านตอบข้อขัดข้องแล้ว ก็น่าจะเป็น

ฝ่ายกําหนดวันสะดวกแจ้งแก่ฝ่ายผู้ร้องบ้าง หาใช่ถือเป็นภาระหน้าที่ของผู้ร้องฝ่ายเดียวไม่ เพราะเป็น

ภาระหน้าที่ท่ีจะต้องร่วมมือกันกระทําภารกิจให้ลุล่วง นอกจากนี้เมื่อพิจารณาประกอบข้อเท็จจริงท่ีว่า  

เมื่อผู้ร้องได้จัดทําบัญชีทรัพย์มรดกของผู้ตายเสนอศาลช้ันต้น ซึ่งผู้คัดค้านได้ไปขอถ่ายสําเนาแล้วคงค้าน

แต่เพียงทรัพย์สินรายการเดียวว่าไม่ใช่มรดกของผู้ตาย หากเป็นทรัพย์สินของผู้คัดค้าน และเบิกความ

รับว่าทรัพย์มรดกของผู้ตายทั้งหมดอยู่ในความครอบครองของผู้ร้อง กับตอบคําถามค้านทนายผู้ร้อง

โดยรับว่าผู้คัดค้านไม่ได้เข้าเกี่ยวข้องกับกิจการร้านค้าของผู้ตายนับแต่ปี 2541 และผู้คัดค้านมีอายุถึง 

80 ปี ในปี 2547 แล้วเช่นนี้ หากยังคงให้เป็นผู้จัดการมรดกร่วมกัน การจัดการมรดกจะยังคงมีปัญหา

และไม่ลุล่วงตามที่ควร กรณีจึงมีเหตุสมควรที่จะถอนผู้คัดค้านจากการเป็นผู้จัดการมรดกของผู้ตายร่วมกับ

ผู้ร้องตาม ป.พ.พ. มาตรา 1727 วรรคหนึ่ง 

 
ถอนผู้จัดการมรดก 

  มาตรา 1729 ผู้จัดการมรดกต้องจัดทําบัญชีทรัพย์มรดกให้แล้วเสร็จภายในหนึ่งเดือน

นับแต่เวลาที่ระบุไว้ในมาตรา 1728 แต่กําหนดเวลานี้ เมื่อผู้จัดการมรดกร้องขอก่อนสิ้นกําหนดเวลา

หนึ่งเดือน ศาลจะอนุญาตให้ขยายต่อไปอีกก็ได้ 

  บัญชีนั้นต้องทําตอ่หน้าพยานอย่างน้อยสองคน ซึ่งต้องเป็นผู้มีส่วนได้เสียในกองมรดก

นั้นด้วย 

  บุคคลซึ่งจะเป็นพยานในการทําพินัยกรรมไม่ได้ตามมาตรา 1670 จะเป็นพยานในการ

ทําบัญชีใดๆ ท่ีต้องทําข้ึนตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายนี้ไม่ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 1782/2541 

  ผู้จัดการมรดกมีฐานะเป็นตัวแทนทายาทและไม่มีบทกฎหมายใดบัญญัติว่าเม่ือบุคคลใด

ให้ความยินยอมแล้วจะเพิกถอนมิได้ นอกจากนี้ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1727 วรรคหนึ่งยังให้ผู้มีส่วนได้เสีย

คนหนึ่งคนใดจะร้องขอให้ศาลสั่งถอนผู้จัดการมรดกเพราะเหตุผู้จัดการมรดกละเลยไม่ทําการตามหน้าที่

หรือเพราะเหตุอย่างอืน่ที่สมควรก็ได้  แต่ต้องร้องขอเสียก่อนที่การปันมรดกเสร็จสิ้นลง  เม่ือปรากฏว่า

ผู้คัดค้านเป็นบุตรของ ร . ซึ่งเป็นทายาทของเจ้ามรดกได้ถึงแก่ความตายผู้คัดค้านจึงเป็นผู้สืบสิทธิ ร . 

ในอันที่จะรับมรดกในส่วนที่ ร . จะได้รับ  ผู้คัดค้านจึงเป็นผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่จะร้ องขอถอนผู้จัดการ

มรดกได ้
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  แม้จะมีการทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินซึ่งเป็นมรดกกัน  แต่กรรมสิทธิ์ในที่ดินยังคงอยู่กับ

กองมรดก  หาได้โอนไปเป็นของ ช.จนกว่าจะมีการซื้อขายและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  ต่อมา

ปรากฏว่าได้มีการโอนขายท่ีดินดังกล่าวให้บริษัท ส. ในราคา 12,000,000 บาท ซึ่งเป็นราคาสูงกว่าเท่าตัว 

แม้การโอนขายให้แก่บริษัท ส. ช. จะให้ความยินยอมเพราะ ช. ขายต่ออีกทอดหนึ่งเป็นวิธีทางธุรกิจก็ตาม 

แต่ในการโอนขายยังต้องเสียภาษีในการโอนขายซึ่งผู้ร้องซึ่งเป็นผู้จัดการมรดกต้องชําระค่าภาษีเป็นเงิน

ประมาณ 300,000 บาท จึงเป็ นภาระที่สูงกว่าการขายในราคา 6,000,000 บาทโดย ช . ผู้จะซื้อเป็น  

ผู้ชําระมาก จึงไม่ได้เป็นการแสดงว่าผู้ร้องเป็นผู้พยายามแบ่งปันเงินให้ทายาท  ส่วนค่าทนายเป็นจํานวน

ถึง 1,000,000 บาท ก็เป็นเงินที่มีจํานวนสูงท้ังไม่ปรากฏเอกสารการรับเงินแต่อย่างใดพฤติการณ์ดังกล่าว

แสดงว่าผู้ร้องจัดการมรดกไปในทางท่ีอาจก่อให้เกิดความเสียหายแก่ทายาท ถือได้ว่าผู้จัดการมรดก

ปฏิบัติหน้าท่ีไม่สมควรอันเป็นเหตุให้ถอนผู้ร้องจากการเป็นผู้จัดการมรดกตาม ป.พ.พ. มาตรา 1727 

วรรคหนึ่งได ้
  ไม่มีบทกฎหมายใดห้ามผู้มีส่วนได้เสียเป็นทายาทในทรัพย์มรดกขอตั้งบุคคลภายนอก

เป็นผู้จัดการมรดกแต่อย่างใด  ทั้งมิได้มีกฎหมายห้ามบุคคลที่มิใช่ทายาทหรือไม่มีส่วนได้เสียเป็นผู้จัดการ

มรดกเช่นกัน ดังนั้น ผู้คัดค้านซึ่งเป็นผู้มีส่วนได้เสียในทรัพย์มรดกจึงร้องขอให้ศาลตั้งบุคคลภายนอก

เป็นผู้จัดการมรดกได ้

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2372/2544 
  การขอถอนผู้จัดการมรดกจะต้องมีเหตุท่ีจะถอนและต้องร้องขอก่อนที่การปันมรดก

เสร็จสิ้นลง  เป็นเรื่องอํานาจฟ้อง  ไม่ใช่คดีท่ีเกี่ยวกับการจัดการมรดกที่จะต้องฟ้องภายใน  5 ปีนับแต่

การจัดการมรดกเสร็จสิ้นลงซึ่งเป็นเรื่องสิทธิเรียกร้อง  คดีนี้ผู้คัดค้านยื่นคําร้องขอใหถ้อนผู้ร้องจากการ 

เป็นผู้จัดการมรดกประเด็นแห่งคดีจึงมีเพียงว่ามีเหตุให้ถอนผู้จัดการมรดกและได้ร้องขอก่อนการปันมรดก

เสร็จสิ้นลงหรือไม่  ไม่มีประเด็นเรื่องคดีขาดอายุความหรือไม่  แม้ผู้ร้องจะกล่าวอ้างมาในคําคัดค้าน

ก็เป็นเรื่องเกินเลยไม่เกี่ยวกับประเด็น เม่ือปรากฏว่าการจัดการมรดกเสร็จสิ้นแล้ว ผู้คัดค้านจึงไม่มีสิทธิ

ร้องขอถอนผู้ร้องออกจากตําแหน่งผู้จัดการมรดกตามมาตรา 1727 วรรคหนึ่ง 

 
การแบ่งปันทรัพย์มรดก 

  มาตรา 1750 การแบ่งปันทรัพย์มรดกนั้น อาจทําได้โดยทายาทต่างเข้าครอบครอง

ทรัพย์สินเป็นส่วนสัด หรือโดยการขายทรัพย์มรดกแล้วเอาเงินที่ขายได้มาแบ่งปันกันระหว่างทายาท 

  ถ้าการแบ่งปันมิได้เป็นไปตามวรรคก่อน แต่ได้ทําโดยสัญญา จะฟ้องร้องให้บังคับคดีหาได้ไม่ 

เว้นแต่จะมีหลักฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ่งอย่างใด ลงลายมือชื่อฝ่ายท่ีต้องรับผิดหรือตัวแทนของฝ่ายนั้น

เป็นสําคัญ ในกรณีเช่นนี้ให้นํามาตรา 850, 852 แห่งประมวลกฎหมายนี้ว่าด้วยประนปีระนอมยอมความ

มาใช้บังคับโดยอนุโลม 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 5712/2545 
  โจทก์และ ส. ได้ตกลงแบ่งมรดกของเจ้ามรดกทั้งที่มีพินัยกรรมและไม่มีพินัยกรรมตาม

สัญญาประนีประนอมยอมความซึ่งระบุว่าโจทก์ยอมสละที่ดินโฉนดที่ดินเลขท่ี 2893, 68903, 184852 

และที่ 184853 พร้อมสิ่งปลูกสร้างบนที่ดินโฉนดเลขท่ี 2893 แก่ ส. จึงต้องด้วยบทบัญญัติแห่ง ป.พ.พ. 

มาตรา 1750 วรรคสอง เมื่อโจทก์และ ส. ลงลายมือชื่อไว้จึงต้องผูกพันตามสัญญาประนีประนอมยอมความ 

ย่อมถือได้ว่าท่ีดินดังกล่าวพร้อมสิ่งปลูกสร้างตามที่ โจทก์ฟ้องได้แบ่งปันไปเสร็จสิ้นแล้ว โจทก์จึงไม่มี

ส่วนได้เสียในที่ดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างอีกไม่ว่าในฐานะส่วนตัวหรือในฐานะผู้จัดการมรดกที่จะใช้สิทธิขอแบ่ง

หรือมีอํานาจจัดการอีกต่อไปไม่ ดังนั้น หากจําเลยซึ่งเป็นผู้เช่าที่ดินโฉนดเลขท่ี 2893 ก่อให้เกิดความ

เสียหายหรือไม่ประการใด ก็เป็นเรื่องของเจ้าของท่ีดินจะไปว่ากล่าวแก่จําเลยต่างหากหาเกี่ยวข้องกับ

โจทก์ไม่ จึงถือไม่ได้ว่าจําเลยได้โต้แย้งสิทธิหรือหน้าที่ของโจทก์ตาม ป .วิ.พ. มาตรา 55 โจทก์จึงไม่มี

อํานาจฟ้องจําเลย 

 
อายุความมรดก  

  มาตรา 1754 ห้ามมิให้ฟ้องคดีมรดกเมื่อพ้นกําหนดห นึ่งปี นับแต่เมื่อเจ้ามรดกตาย

หรือนับแต่เม่ือทายาทโดยธรรมได้รู้ หรือควรได้รู้ถึงความตายของเจ้ามรดก 

  คดีฟ้องเรียกตามข้อกําหนดพินัยกรรม มิให้ฟ้องเมื่อพ้นกําหนดหนึ่งปีนับแต่เมื่อผู้รับ

พินัยกรรมได้รู้หรือควรได้รู้ถึงสิทธิซึ่งตนมีอยู่ตามพินัยกรรม 

  ภายใต้บังคับแหง่มาตรา 193/27 แห่งประมวลกฎหมายนี้ ถ้าสิทธิเรียกร้องของเจ้าหนี้

อันมีต่อเจ้ามรดกมีกําหนดอายุความยาวกว่าหนึ่งปี มิให้เจ้าหนี้นั้นฟ้องร้องเม่ือพ้นกําหนดหนึ่งปีนับแต่

เมื่อเจ้าหนี้ได้รู้ หรือควรได้รู้ถึงความตายของเจ้ามรดก 

  ถึงอย่างไรก็ดี สิทธิเรียกร้องตามท่ีว่ามาในวรรคก่อน ๆ นั้น มิให้ฟ้องร้องเม่ือพ้นกําหนด

สิบปีนับแต่เมื่อเจ้ามรดกตาย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1104/2547 
  เมื่อข้อเท็จจริงฟังได้เป็นยุติตามที่ศาลล่างวินิจฉัยว่า นายอินทร์ เจ้ามรดกถึงแก่ความ

ตายเม่ือปี 2526 จําเลยครอบครองท่ีดินพิพาทอันเป็นทรัพย์มรดกแต่ผู้เดียวนับแต่เจ้ามรดกถึงแก่

ความตาย โดยมิได้ครอบครองแทนโจทก์ทั้งสี่ฟ้องคดีเมื่อวันที่ 8 มกราคม 2540 จึงพ้นกําหนดหนึ่งปี

นับแต่นายอินทร์ เจ้ามรดกถึงแก่ความตาย ฟ้องโจทก์ทั้งสี่จึงขาดอายุความตาม ป .พ.พ. มาตรา 1754 

วรรคหนึ่ง 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6734/2547 

  โจทก์กับ ข. ได้ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทโดยโจทก์ชําระราคาครบถ้วนแล้ว ส่วน ข. 

ได้ส่งมอบที่ดินพิพาทให้โจทก์ครอบครอง แต่ยังมิได้จดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ หนี้ดังกล่าว

จึงเป็นคุณประโยชน์แก่โจทก์เกี่ยวด้วยทรัพย์สินซึ่งครอบครองอยู่จนกว่าจะมีการจดทะเบียนโอน โจทก์

ย่อมเป็นผูท้รงสิทธิยึดหน่วงที่ดินพิพาทตามความหมายใน ป .พ.พ. มาตรา 241 แม้คดีโจทก์ขาดอายุ

ความตาม ป .พ.พ. มาตรา 1754 วรรคสาม ก็ตาม แต่ตามมาตรา 1754 วรรคสาม ยังบัญญัติให้อยู่
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ภายใต้บังคับแห่งมาตรา 193/27 ก็กําหนดให้ผู้ทรงสิทธิยึดหน่วงที่ดินไว้จนกว่าจําเลยท้ังสองซึ่งเป็น

ทายาทของ ข . ไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ ท้ังยังมีสิทธิฟ้องบังคับให้จําเลยทั้งสองจด

ทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้โจทก์ด้วย เม่ือศาลช้ันต้นวินิจฉัยปัญหาเรื่องอายุความมรดกที่จําเลยท้ังสอง

ให้การต่อสู้ไว้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1754 วรรคสาม ท้ังในชั้นอุทธรณ์โจทก์ได้อุทธรณ์ เรื่องอายุความ

ดังกล่าวและอ้างว่ามีสิทธิยึดหน่วงตาม ป .พ.พ. มาตรา 241 ด้วย ซึ่งศาลอุทธรณ์ภาค 3 ก็ได้วินิจฉัย

เรื่องอายุความมรดกตาม ป.พ.พ. มาตรา 1754 วรรคสาม ประกอบมาตรา 193/27 และมาตรา 241 

อันเป็นเรื่องอายุความมรดกตามที่คู่ความว่ากล่าวกันมาโดยชอบ จึงมิใช่เป็ นกรณีที่ศาลอุทธรณ์ภาค 3 

พิพากษาเกินคําฟ้องอุทธรณ์ของโจทก ์
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คําพิพากษาฎีกาที่เกี่ยวกับ 
ประมวลกฎหมายอาญา 

 
 
ประมวลกฎหมายอาญา 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7115/2547 
  แม้โจทก์บรรยายฟ้องว่าจําเลยทั้งสองแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดินจดข้อความอันเป็นเท็จลงใน

หนังสือสัญญาซื้อขายท่ีดิน แต่การดําเนินการของเจ้าพนักงานที่ดินตามหนังสือสัญญาซื้อขายท่ีดินก็เป็น

การดําเนินการสืบเนื่องจากบันทึกถ้อยคํา ในเมื่อทั้งหนังสือสัญญาซื้อขายท่ีดินและบันทึกถ้อยคํา ต่างเป็น

ส่วนหนึ่งของเอกสารทั้งหมดท่ีเจ้าพนักงานที่ดินดําเนินการในการจด ทะเบียนซื้อขายที่ดินเช่นนี้ คําว่า

หนังสือสัญญาซื้อขายท่ีโจทก์อ้างในฟ้องจึงย่อมมีความหมายอยู่ในตัวถึงเอกสารอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องรวมทั้ง

บันทึกถ้อยคําด้วย เมื่อข้อความในทึกถ้อยคํามีข้อความอันเป็นเท็จลงในเอกสาราชการ 
  ความมุ่งหมายของความผิดฐานแจ้งความเท็จต่อเจ้าพนกังานและฐานแจ้งให้เจ้าพนักงาน

จดข้อความอันเป็นเท็จลงในเอกสารคือเพื่อคุ้มครองความเด็ดขาดของอํานาจรัฐ แม้กฎหมายกําหนด  

ให้ถือเอาความเสียหายท่ีอาจมีแก่ผู้อื่นเป็นองค์ประกอบของความผิดอยู่ด้วย แต่ความเสียหายดังกล่าว

ก็ต้องเป็นความเสียหายในตัวเองจากการแจ้งความเท็จหรือ จากการแจ้งให้เจ้าพนักงานจดข้อความ

อันเป็นเท็จนั้น มิใช่ความเสียหายอื่นซึ่งอยู่ห่างไกล 

 
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2169/2545 
  การยึดอสังหาริมทรัพย์ซึ่งเป็นที่ดินมีโฉนด เพียงแต่เจ้าพนักงานบังคับคดีนําโฉนดที่ดินมา

และฝากไว้ ณ สถานที่ใดหรือบุคคลใดตามที่เห็นสมควร และแจ้งการยึดต่อลูกหนี้ตามคําพิพากษาและ

เจ้าพนักงานที่ดินก็ถือเป็นการยึดตาม ป.วิ.พ. มาตรา 304 วรรคหนึ่ง แล้ว ไม่จําต้องให้โจทก์หรือผู้แทนโจทก์

ไปนําชี้ทรัพย์ท่ีจะยึดเพื่อประทับตราหรือทําการยึดให้เห็นประจักษ์เหมือนเช่นการยึดสังหาริมทรัพย์

แตอ่ย่างใด เหตุท่ีระเบียบการบังคับคดีเดิมกําหนดให้มีผู้นํายึดต้องช้ีทรัพย์ท่ีจะยึดก็เพื่อประโยชน์ในการ

ปิดประกาศการยึด การทําแผนที่ในการขายทอดตลาดเพื่อเป็นแนวทางในการตรวจสอบสถานที่ตั้ง

แห่งทรัพย์เท่านั้น ซึ่งหากแผนที่ไม่ถูกต้องก็มิได้ผูกมัดเจ้าพนักงานบังคับคดีแต่อย่างใด ระเบียบดังกล่าว

ที่ให้ผู้นํายึดชี้อสังหาริมทรัพย์จึงเป็นการปฏิบัติที่เกินเลยกว่าบทบัญญัติของกฎหมาย การที่โจทก์หรือ

ผู้แทนโจทก์นําเจ้าพนักงานบังคับคดีไปชี้ท่ีดินที่จะยึดตามระเบียบเดิม ซึ่งแม้จะนําช้ีผิดแปลงก็เป็นผล

เพียงให้มีการปิดประกาศการยึดผิดแปลงเท่านัน้ โจทก์มีสิทธินําเจ้าพนักงานบังคับคดีไปตรวจสภาพที่ดิน

เพื่อนําช้ีที่ดินแปลงท่ีถูกต้องใหม่ได้โดยโจทก์ไม่ต้องเสียค่าธรรมเนียมในการยึดแล้วไม่มีการขายเพราะ

ขั้นตอนการยึดได้กระทําครบถ้วนตามกฎหมายแล้ว 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 5509/2545 
  โจทก์กับจําเลยทั้งสี่พิพาทกันเกี่ยวกบักรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาท เจ้าพนักงานที่ดินสอบสวน

เปรียบเทียบแล้วมีคําสั่งให้ออกโฉนดที่ดินแก่จําเลยท้ังสี่ตาม ป.ที่ดินฯ มาตรา 60 เมื่อจําเลยท้ังสี่ได้รับ

โฉนดที่ดินแล้วอาจมีการโอนที่ดินพิพาทต่อไป ซึ่งหากศาลพิพากษาในภายหลังว่าที่ดินพิพาทเป็นของโจทก์ 

โจทก์อาจได้รบัความเสียหาย กรณีมีเหตุสมควรกําหนดวิธีการคุ้มครองประโยชน์ของโจทก์ในระหว่าง

พิจารณาตาม ป.วิ.พ. มาตรา 264 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 5857/2545 

  แม้โจทก์จะบรรยายฟ้องว่า ท่ีดินของโจทก์ที่จําเลยรุกล้ํานั้นคิดเป็นเนื้อที่ 1 ไร่เศษ แต่โจทก์

ขอคิดเพียง 1 ไร่ เพ่ือจะนํามาคํานวณเปน็ทุนทรัพย์ แต่เม่ือทําแผนที่พิพาทแล้วปรากฏว่าท่ีดินของโจทก์

ที่ถูกจําเลยรุกล้ํามีเนื้อที่ 1 ไร่ 3 งาน 73 ตารางวา ก็ตาม จํานวนเนื้อที่ดินพิพาทตามฟ้องก็เป็นเพียง 

แต่การกะประมาณไว้เท่านั้น เม่ือเจ้าพนักงานไปรังวัดทําแผนที่ดินพาท ฝ่ายโจทก์และฝ่ายจําเลยนําช้ีว่า

ที่พิพาทอยู่ในเส้นสีม่วงและรับรองว่าแผนที่พิพาทถูกต้อง จึงต้องถือว่าท่ีดินที่พิพาทกันคือที่ดินที่อยู่ภายใน

เส้นสีม่วง การที่ศาลล่างพิพากษาว่าจําเลยนํารังวัดรุกล้ําท่ีดินของโจทก์เนื้อที่ 1 ไร่ 3 งาน 73 ตารางวา 

จึงไม่เป็นการพิพากษาเกินไปกว่าหรือนอกจากที่ปรากฏในคําฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5992/2545 
  โจทก์และจําเลยตกลงท้ากันให้ถือเอาผลการรังวัดสอบเขตท่ีดินพิพาทตามหลักวิชาการ

เป็นข้อชี้ขาดปัญหา เมื่อเจ้าพนักงานที่ดินได้ดําเนินการรังวัดทําแผนที่พิพาทโดยถูกต้องด้วยการส่องกล้อง

และให้ความเห็นว่า “อาคารพิพาทของจําเลยทั้งสองน่าจะอยู่ในที่ดินของโจทก”์ ถือได้ว่าผลของการรังวัด

สอบเขตสมความประสงค์ของคู่ความและตรงตามคําท้าของโจทก์และจําเลยที่ตกลงกันแล้วตาม ป .วิ.พ. 

มาตรา 138 การที่เจ้าพนักงานที่ดินให้ความเห็น “น่าจะ” นั้น เป็นเพราะความเห็นที่ให้นั้นเกิดจาก

ข้อเท็จจริงท่ีพบเห็นจากพยานหลักฐานในขณะทําการรังวัด หาใช่เป็นการไม่ยืนยันมั่นคงแต่อย่างใดไม่ 

จําเลยจึงต้องเป็นฝ่ายแพ้คดีตามคําท้า 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 6293/2545 

  โจทก์ขอให้เจ้าพนักงานบังคับคดียึดที่ดินของจําเลยเพ่ือนําออกขายทอดตลาด ปรากฏว่า

โฉนดที่ดินของท่ีดินที่ถูกยึดอยู่ในความครอบครองของผู้ร้องในฐานะผู้รับโอนสิทธิเรียกร้องจากเจ้าหนี้เดิม

ของจําเลย ผู้ร้องย่อมเข้าสวมสิทธิเป็นเจ้าหนี้จํานองในที่ดิน ผู้ร้องในฐานะผู้รับจํานองชอบที่จะได้รับ

ชําระหนี้จากทรัพย์สินจํานองก่อนเจ้าหนี้สามัญ โดยมิพักต้องพิเคราะห์ว่ากรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินจะได้โอน

ไปยังบุคคลภายนอกแล้วหรือหาไม่ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 702 วรรคสอง เพราะการจํานองย่อมติดตามตัว

ที่ดินไปตลอดจนกว่าผู้ร้องจะได้รับชําระหนี้ แต่การที่เจ้าพนักงานบังคับคดีขอให้ผู้ร้องส่งมอบโฉนดที่ดิน

ที่จะขายทอดตลาดนั้นถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของการบังคับคดีตามคําพิพากษาตาม ป .วิ.พ. มาตรา 275, 

276 ประกอบดว้ยมาตรา 304 กรณีเรื่องสิทธิยึดหน่วงโฉนดที่ดินจึงเป็นเรื่องระหว่างผู้ร้องผู้เป็นเจ้าหนี้

กับจําเลยผู้เป็นลูกหนี้เท่านั้น ผู้ร้องจะยึดหน่วงโฉนดที่ดินไว้รอจนกว่าจําเลยจะชําระหนี้อันเป็นการกระทบ

สิทธิโจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้ตามคําพิพากษาในอีกคดีหนึ่งที่จะบังคับยึดที่ดนิเพื่อขาทอดตลาดหาได้ไม ่
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6593/2545 
  โจทก์ฟ้องคดีขอให้จําเลยที่ 1 ในฐานะเจ้าพนักงานที่ดินสาขาจําเลยท่ี 2 ในฐานะเจ้าพนักงาน

ที่ดินจังหวัด และจําเลยที่ 3 ในฐานะผู้ว่าราชการจังหวัดเพิกถอนการจดทะเบียนโอนมรดกของ ม. มารดา

ซึ่งถึงแก่ความตายไปแล้วออกจากโฉนดที่ดิน และ น .ส.3 โดยอ้างว่า ว . บิดาได้ทําพินัยกรรมยกที่ดิน

ทั้งสองแปลงให้แก่โจทก์ก่อนตาย ม . จึงไม่มีสิทธิรับมรดกดังกล่าวมาแต่ต้น อันถือว่าเป็นการโต้แย้ง

สิทธิระหว่างโจทก์กับกองมรดกของ ม. โดยตรง และการขอให้เพิกถอนนิติกรรมการโอนมรดกดังกล่าว

ย่อมกระทบกระเทือนถึงสิทธิของทายาทอื่นที่มีสิทธิรับมรดกของ ม. ซึ่งเป็นบุคคลนอกคดี เม่ือโจทก์ได้

ฟ้องหรือขอให้เรียกทายาทของ ม. เข้ามาเป็นคู่ความในคดีด้วย ผลของคําพิพากษาย่อมไม่ผูกพันทายาทอื่น

ของ ม. ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 ศาลจึงไม่อาจพิพากษาให้ตามคําขอของโจทก์ได้ ปัญหาเรื่องอํานาจฟ้อง

ดังกล่าวเป็นข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน แม้จําเลยมิได้ยกขึ้นต่อสู้ไว้ใน

คําให้การ ศาลก็มีอํานาจหยิบยกขึ้นวินิจฉัยได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 51/2546 

  ขณะที่โจทก์ซึ่งเป็นเจ้าหนี้ตามคําพิพากษานํายึดที่ดินพิพาทจําเลยท่ี 1 ลูกหนี้ตาม

คําพิพากษานํา น .ส.3 ก. สําหรับที่ดินพิพาทไปขอออกโฉนดที่ดินและจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่

บุคคลอื่นไปแล้ว ท่ีดินพิพาทจึงมิใช่ทรัพย์สินของจําเลยที่ 1 ที่จะถูกบังคับคดี การยึดและการขายทอดตลาด

ที่ดินพิพาทจึงไม่ชอบ แม้โจทก์จะเป็นผู้ประมูลซื้อที่ดินพิพาทได้ โดยสุจริต ก็ไม่มีผลผูกพันที่ดินพิพาท

ซึ่งตกเป็นกรรมสิทธิ์ของผู้อื่นไปก่อนแล้ว ศาลย่อมมีอํานาจเพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดินพิพาทดังกล่าว

ได้โดยไม่จําต้องเรียกโจทก์ซึ่งเป็นผู้ประมูลซื้อที่ดินพิพาทได้มาสอบถามเสียก่อน ส่วนโจทก์จะได้รับ

ความเสียหายอย่างไรก็สามารถไปฟ้องร้องว่ากล่าวกันเป็นอีกเรื่องต่างหากได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 207/2546 
  ศาลฎีกาพิพากษาให้จําเลยทั้งสองร่วมกันทําทางพิพาทตามรูปแผนที่วิวาท และให้จําเลยที่ 1 

ไปจดทะเบียนสิทธิภาระจํายอมทางพิพาทดังกล่าวให้แก่โจทก์ทั้งสอง หากจําเลยท่ี 1 ไม่ดําเนินการ   

ให้ถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยที่ 1 ปรากฏว่าจําเลยที่ 1 ไม่ไปจดทะเบียนสิทธิ

ภาระจํายอมในที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ทั้งสอง โจทก์ทั้งสองจึงย่อมมีสิทธิที่จะขอดําเนินการบังคับคดี  

ในลําดับต่อไป โดยถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยที่ 1 แต่เม่ือโฉนดที่ดินพิพาทอยู่ที่

จําเลยที ่ 1 ทําให้โจทก์ทั้งสองไม่สามารถจดทะเบียนภาระจํายอมในที่ดินพิพาทได้ โจทก์ทั้งสองย่อมมีสิทธิ

ที่จะร้องขอให้ศาลชั้นต้นมีคําสั่งให้จําเลยที่ 1 ส่งมอบโฉนดที่ดินพิพาทต่อศาลช้ันต้นเพื่อดําเนินการ

บังคับคดีให้เป็นไปตามคําพิพากษาได้ เพราะถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของการบังคับคดี  หาเป็นการบังคับ

นอกเหนือไปจากคําพิพากษาแต่อย่างใดไม่ แต่เนื่องจากศาลช้ันต้นยกคําร้องของโจทก์ทั้งสองโดยยังมิได้

เรียกคู่ความมาสอบถามให้แน่ชัดเสียก่อนว่าโฉนดที่ดินพิพาทอยู่ในความครอบครองของจําเลยที่ 1 

จริงหรือไม่ และมีเหตุจําเป็นหรือขัด ข้องประการใดที่จําเลยท่ี 1 ไม่ส่งมอบโฉนดที่ดินพิพาทให้แก่

โจทก์ทั้งสอง จึงสมควรเรียกคู่ความมาสอบถามให้ได้ความเสียก่อน ไม่ควรรีบด่วนยกคําร้อง 
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  ค าพิพากษาฎีกาที่ 478/2546 
  ที่ดินโจทก์ทั้งสี่อยู่ในบริเวณที่ที่จะเวนคืนตาม พ .ร.ฎ. กําหนดเขตท่ีดินในบริเวณที่ที่จะ

เวนคืนฯ พ .ศ. 2534 มีผลใช้บังคับในวันที่ 1 มกราคม 2535 เพื่อสร้างทางพิเศษ คณะกรรมการ

กําหนดราคาเบื้องต้นได้กําหนดเงินค่าทดแทนที่ดินและนําไปวางโดยฝากธนาคารออมสินให้แก่โจทก์

ทั้งสี่แล้ว ถือได้ว่ามีการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินนับแต่วันที่วางเงิน แม้ภายหลังต่อมาจะมี พ .ร.ฎ. กําหนด

เขตท่ีดินในบริเวณที่ทีจ่ะเวนคืนฯ พ.ศ. 2538 ออกใช้บังคับ และคณะรัฐมนตรีมีมติปรับเปลี่ยนแนวเขต

ทางพิเศษใหม่ อันเป็นเหตุให้เนื้อที่ดินที่ถูกเวนคืนลดน้อยลง ก็ไม่เป็นเหตุให้ที่ดินที่ไม่อยู่ในแนวเขต

ทางพิเศษใหม่ดังกล่าวซึ่งตกเป็นกรรมสิทธิ์ของจําเลยโดยสมบูรณ์แล้วกลับคืนมาเป็นกรรมสิทธิ์ข อง

โจทก์ทั้งสี่เจ้าของท่ีดินเดิมอีก และไม่มีกฎหมายใดให้สิทธิหรืออํานาจจําเลยคืนที่ดินที่เวนคืนไปแล้วไม่ได้

ใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของการเวนคืนแก่โจทก์ทั้งสี่และเรียกเงินค่าทดแทนที่ดินที่จ่ายไปคืนจาก

โจทก์ที่สี่ หรือขอหักลบกันกับเงินค่าทดแทนที่ดินที่ศาลพิพากษ าให้จําเลยชําระเพิ่มข้ึนแก่โจทก์ทั้งสี่  

กรณีจึงไม่มีเหตุที่จําเลยจะขอให้งดการบังคับคดีตาม ป.วิ.พ. มาตรา 293 ได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 601/2546 

  จําเลยที่ 3 เคยฟ้องจําเลยที่ 1 และโจทก์ต่อศาลแพ่งว่า จําเลยทั้งสี่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์

รวมในที่ดินพิพาท จําเลยที่ 1 ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทท้ังแปลงพร้อมสิ่งปลูกสร้างกับโจทก์

โดยไม่ได้รับความยินยอมจากจําเลยท่ี 3 และเจ้าของรวมคนอื่น ขอให้เพิกถอนสัญญาจะซื้อจะขาย

ระหว่างจําเลยที่ 1 กับโจทก์ ซึ่งคดีดังกล่าวโจทก์ให้การว่า จําเลยที่ 3 มิได้เป็นเจ้าของรวม จําเลยที่ 3 

เชิดหรือยอมให้จําเลยที่ 1 เป็นตัวแทน จําเลยท่ี 3 จึงปฏิเสธความรับผิดต่อโจทก์ไม่ได้ ซึ่งถือได้ว่าเป็นการ

ต่อสู้ว่าท่ีดินพิพาทเป็นของจําเลยที่ 1 แต่เพียงผู้เดียว ซึ่งต่อมาศาลฎีกาวินิจฉัยว่า จําเลยที่ 3 เป็นเจ้าของรวม

ในที่ดินพิพาท 3 ใน 7 ส่วน การที่จําเลยท่ี 1 ไปทําสัญญาจะซื้อจะขายกบัโจทก์โดยจําเลยท่ี 3 และเจ้าของรวม

คนอื่นมิได้ยินยอมและมิได้เชิดจําเลยที่ 1 เป็นตัวแทน สัญญาดังกล่าวจึงไม่มีผลผูกพันกรรมสิทธิ์ส่วนของ

จําเลยที่ 3 จําเลยที่ 3 จึงฟ้องขอให้เพิกถอนสัญญาดังกล่าวได้ โดยพิพากษาให้เพิกถอนเฉพาะในส่วน

ที่เกี่ยวข้องกับสิทธิของจําเลยที่ 3 จํานวน 3 ใน 7 ส่วน คําพิพากษาในคดีดังกล่าวจึงผูกพันโจทก์ตาม 

ป.วิ.พ. มาตรา 145 โจทก์จะมาฟ้องคดีนี้ให้เพิกถอนบันทึกข้อตกลงระหว่างจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 2 

ถึงท่ี 4 ซึ่งเป็นเจ้าของรวมในที่ดินพิพาท และให้เพิกถอนสัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษา

ตามยอมในคดีที่จําเลยทั้งสี่ฟ้องร้องกัน โดยอ้างว่าจําเลยท่ี 1 เป็นเจ้าของท่ีดินพิพาทแต่เพียงผู้เดียว 

จําเลยอื่นร่วมกับจําเลยที่ 1 แสดงเจตนาลวงและฉ้อฉล โจทก์โดยทําสัญญาประนีประนอมยอมความ

ฉบับดังกล่าว อันเป็นข้อเท็จจริงแตกต่างไปจากที่โจทก์ต้องผูกพันหาได้ไม่ เม่ือโจทก์ไม่สามารถอ้างสิทธิใด  ๆ

ในการฟ้องขอให้เพิกถอนบันทึกข้อตกลง สัญญาประนีประนอมยอมความและคําพิพากษาดังกล่าว  

โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้อง ปัญหานี้เป็นข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน แม้ไม่มี

คู่ความฝ่ายใดยกขึ้นกล่าวอ้าง ศาลฎีกาเห็นสมควรหยิบยกขึ้นวินิจฉัยได้ตาม ป .ว.ิพ. มาตรา 142 (5) 

ประกอบมาตรา 246, 247 และกรณีเป็นเรื่องเกี่ยวด้วยการชําระหนี้อันไม่อาจแบ่งแยกได้ แม้จําเลยท่ี 1 

มิได้อุทธรณ์และฎีกา ศาลฎีกาก็มีอํานาจพิพากษาให้มีผลถึงจําเลยที่ 1 ได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 245 (1) 

ประกอบมาตรา 247 
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 810/2546 
  โจทก์ทําสัญญาเช่าที่ดินพิพาทจากวัด พ . แต่โจทก์ยังไม่เคยเข้าครอบครองท่ีดินพิพาท

ตามสัญญาเช่า ส่วนจําเลยอยู่ในที่ดินพิพาทโดยอาศัยสิทธิการเช่าของ ส . มารดาจําเลยซึ่งเป็นผู้เช่าเดิม

มาก่อน แม้สัญญาเช่าระหว่าง ส . กับวัด พ. ระงับไปแล้ว ถือว่าจําเลยอยู่โดยไม่ได้รับอนุญาตก็เป็นการ

ละเมิดต่อเจ้าของท่ีดิน มิใช่เป็นการละเมิดต่อโจทก์ซึ่งเป็นผู้เช่าใหม่ โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่

จําเลยให้ออกจากที่ดินพิพาทโดยลําพัง 
  ส่วนที่ ส. ทําสัญญาขายฝากบ้านพิพาทซึ่งปลูกอยู่บนที่ดินพิพาทแก่ ล. ภริยาโจทก์ แม้ระบุ

ชื่อสัญญาว่าสัญญาขายฝากเฉพาะสังหาริมทรัพย ์ แต่เนื้อหาสัญญาระบุขายฝากบ้านพร้อมท่ีดินพิพาท 

ทั้งเมื่อพ้นกําหนดเวลาไถ่ทรัพย์คืน ล. อาศัยสัญญาขายฝากไปทําสัญญาเช่าท่ีดินพิพาทจากวัด พ. ทันท ี

และคําฟ้องโจทก์ที่ว่าโจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยเพราะประสงค์เข้าอยู่อาศัยในบ้านพิพาทเอง พฤติการณ์มีเหตุผล

น่าเชื่อว่า ล. รับซือ้ฝากบ้านพิพาทเพื่ออยู่อาศัย มิใช่รื้อถอนไปอย่างสังหาริมทรัพย์ จึงเป็นการขายฝากบ้าน

ในลักษณะอสังหาริมทรัพย์ เมื่อคู่สัญญาทําสัญญากันเองโดยไม่ได้จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่  

ย่อมตกเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 456 วรรคหนึ่ง ประกอบด้วยมาตรา 491 โจทก์ไม่ใช่เจ้าของบ้าน

พิพาทจึงไม่มีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลยให้ออกจากบ้านพิพาทและเรียกค่าเสียหายจากจําเลย 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 876/2546 
  ในคดีก่อนแม้จะยังมีข้อโต้แย้งกันอยู่ว่าท่ีดินพิพาทเป็นที่ดินที่โจทก์มีสิทธิครอบครอง

โดยชอบหรือเป็นที่ดินสาธารณประโยชน์อันอาจถูกเพิกถอนได้ตาม ป.ทีด่ินฯ ก็ตาม แต่การที่จําเลยใช้ให้

คนนํารถแทรกเตอร์เข้าไปไถดันที่ดินพิพาท แล้วจุดไฟเผาต้นไม้ต่างๆ ท่ีโจทก์ปลูกไว้จนได้รับความเสียหาย

เป็นอย่างมาก แม้จะอ้างว่ากระทําไปโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาว่าจ้างก็ตาม พฤติการณ์ดังกล่าวของ

จําเลยเป็นการจงใจหรือประมาทเลินเล่อก่อให้เกดิความเสียหายต่อสิทธิและทรัพย์สินของโจทก์บนที่ดิน

พิพาทโดยไม่มีอํานาจท่ีจะกระทําได้ตามกฎหมายอันเป็นการละเมิดต่อโจทก์ เป็นการโต้แย้งสิทธิในทรัพย์สิน

ของโจทก์ เมื่อทําให้โจทก์ได้รับความเสียหาย โจทก์จึงมีอํานาจฟ้องจําเลยให้รับผิดชดใช้ค่าเสียหายแก่

โจทก์ได ้
ค าพิพากษาฎกีาที่ 1584/2546 

  โจทก์ฟ้องขอให้เพิกถอนนิติกรรมการโอนที่ดินระหว่างจําเลยที่ 1 กับจําเลยที่ 2 เป็นกรณี

ที่วัตถุแห่งหนี้เป็นอันให้กระทํานิติกรรมอย่างหนึ่ง เม่ือศาลพิพากษาให้เพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียน

โอนที่ดินดังกล่าว ศาลย่อมมีอํานาจพิพากษาโดยระบุเงื่อนไขการบังคบัคดีว่า หากจําเลยท้ังสองไม่ปฏิบัติ

ตามให้ถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดงเจตนาของจําเลยทั้งสองได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 276 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1714/2546 
  บ้านพิพาทเป็นของโจทก์ปลูกอยู่บนที่ดินที่โจทก์เช่าจากผู้มีช่ือ โจทก์ยินยอมให้จําเลยและ

บริวารเข้าอยู่อาศัย จําเลยและบริวาร ได้ย้ายทะเบียนบ้านเข้ามาอยู่ในบ้านพิพาทโดยมีจําเลยเป็นหัวหน้า

ครอบครัว การที่จําเลยนําสืบว่าจําเลยซื้อบ้านพิพาทจากโจทก์ โดยผ่อนชําระจนครบถ้วนแล้วเป็นข้อที่

จําเลยมิได้ยกขึ้นต่อสู้ไว้ในคําให้การ จึงเป็นการนําสืบนอกเหนือจากคําให้การ แม้ศาลล่างทั้งสองจะ

หยิบยกประเด็นดังกล่าวข้ึนวินิจฉัยให้ก็เป็นการไม่ชอบ และถือว่าเป็นข้อที่มิได้ว่ากล่าวกันมาแล้วโดยชอบ
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ในศาลล่างท้ังสอง ประเด็นดังกล่าวจึงต้องห้ามมิให้จําเลยฎีกาตาม ป .วิ.พ. มาตรา 249 วรรคหนึ่ง 

ส่วนการที่จําเลยปล่อยให้บ้านพิพาทชํารุดทรุดโทรมจนถึงขนาดล้มเอียงไปทับบ้านข้างเคียงโดยไม่ดําเนินการ

แก้ไขปรับปรุงจนกระทั่งถูกผู้อํานวยการเขตมีคําสั่งให้จําเลยแก้ไขและรื้อถอนบ้านพิพาททั้งหมด อันเป็นการ

ผิดวิสัยของบุคคลทั่วไป และแสดงให้เห็นเจตนาของจําเลยว่าไม่ได้ครอบครองบ้านพิพาทด้วยเจตนา

เป็นเจ้าของ แม้จําเลยจะครอบครองติดต่อกันนานกว่า 10 ปี ก็ไม่ได้กรร มสิทธิ์ แม้จําเลยมีช่ือเป็น

บุคคลลําดับที่ 1 ในสําเนาทะเบียนบ้าน ในฐานะหัวหน้าครอบครัวก็มิได้หมายความว่าจําเลยต้องเป็น

เจ้าของบ้านพิพาทด้วย เพียงแต่จําเลยมีช่ือในฐานะหัวหน้าครอบครัวในสําเนาทะเบียนบ้านซึ่งมิใช่หลักฐาน

แสดงความเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ในบ้านพิพาท โจทก์ฟ้องขับไล่จําเลยและเรียกค่าเสียหายในกรณีที่การเช่า

มิได้ทําหลักฐานเป็นหนังสือ จึงเป็นการฟ้องเพื่อใช้สิทธิติดตามและเอาคืนซึ่งทรัพย์สินของโจทก์จากจําเลย

ผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1336 ไม่ใช่ฟ้องโดยอาศัยสิทธิตามสัญญาเช่า ไม่ตกอยู่ใน

บังคับของ ป.พ.พ. มาตรา 538 แม้โจทก์จะไม่มีหลักฐานการเช่าเป็นหนังสือลงลายมือชื่อมาแสดงก็ตาม 

โจทก์ก็มีอํานาจฟ้องขับไล่และเรียกค่าเสียหายจากจําเลยได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3688/2546 
  การที่วัดโจทก์ฟ้องอ้างว่า เดิมท่ีดินโฉนดพิพาทเป็นของ บ. และ ว. ซึ่ง บ. และ ว. ได้อุทิศ

ที่ดินดังกล่าวให้แก่โจทก์ซึ่งเป็นนิติบุคคลแล้ว ทําให้ที่ดินตกเป็นที่ธรณีสงฆ์ แต่ต่อมาผู้มีช่ือเป็นเจ้าของ

ในโฉนดพิพาทโอนต่อกันมาหลายทอดจนถึงจําเลยทั้งสอง โดยผู้รับโอนทุกทอดทราบดีว่าได้มีการอุทิศ

ที่ดินให้แก่โจทก์แล้ว การที่จําเลยทั้งสองแบ่งแยกที่ดินออกเป็นแปลงย่อย 108 แปลง ทํา ให้เหลือ  

เนื้อที่ดินในโฉนดเพียง 1 ไร่เศษ การโอนที่ดินดังกล่าวไม่ชอบ กรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทท้ังหมดยังคง

เป็นของโจทก์ ขอให้เพิกถอนชื่อจําเลยทั้งสองออกจากโฉนดพิพาทและขับไล่ออกจากที่ดินพิพาทนั้น  

หากเป็นจริงตามท่ีโจทก์กล่าวอ้าง การโอนที่ดินดังกล่าวที่มิได้กระทําตาม พ.ร.บ. คณะสงฆ์ฯ มาตรา 34 

ก็เป็นการโอนที่ต้องห้ามชัดแจ้งโดยกฎหมายย่อมเป็นโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 โจทก์มีอํานาจฟ้อง

จําเลยทั้งสองซึ่งมีชื่อเป็นเจ้าของโฉนดพิพาทและขับไล่จําเลยท้ังสองออกจากที่ดินพิพาทที่ครอบครองอยู่ได้ 

หาจําต้องฟ้องเจ้าของเดิมและผู้รับโอนคนก่อนจําเลยทั้งสองไม่ กรณีไม่ต้องห้ามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 145 

และเนื่องจากประเด็นนี้ศาลอุทธรณ์ภาค 2 ยกขึ้นวินิจฉัยเองและพิพากษายกฟ้องโจทก์โดยมิได้วินิจฉัย

ประเด็นที่โจทก์อุทธรณ์ จึงสมควรส่งสํานวนคืนไปยังศาลอุทธรณ์ภาค 2 เพื่อพิพากษาใหม่ตาม ป.วิ.พ. 

มาตรา 243 (1) ประกอบมาตรา 247  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3958/2546 
  ก่อนที่ ฉ. และ ฤ. จะขายที่ดินพิพาทให้โจทก์ ฉ. ได้มอบอํานาจให้จําเลยที่ 2 และจําเลย

ที่ 2 ในฐานะผู้แทนโดยชอบธรรมของ ฤ . เป็นโจทก์ยื่นฟ้องจําเลยร่วมต่อศาลช้ันต้นเป็นคดีแพ่งขอให้

ขับไล่จําเลยร่วมออกจากที่ดินพิพาท ศาลชั้นต้นวินิ จฉัยว่า น .ส.3 เลขท่ี 78 ออกทับและเป็นที่ดิน

บางส่วนในที่ดินตาม น .ส.3 เลขท่ี 169 ของจําเลยร่วม ฉ . และ ฤ . โจทก์ในคดีดังกล่าวไม่มีสิทธิ

ครอบครองในที่ดินพิพาท พิพากษายกฟ้อง ศาลอุทธรณ์และศาลฎีกาพิพากษายืนผลคําพิพากษาที่วินิจฉัย

ว่า ฉ . กับ ฤ . ไม่มีสิทธิครองครองในทีด่ินผูกพันคู่ความในคดีดังกล่าวและเป็นคุณแก่จําเลยร่วมและ

จําเลยที่ 1 กับ ธ . ซึ่งเป็นเจ้าของรวม จําเลยที่ 1 และจําเลยร่วมย่อมยกขึ้นใช้ยันโจทก์ซึ่งเป็น
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บุคคลภายนอกที่มิได้เป็นคู่ความในคดีดังกล่าวได้ เว้นแต่โจทก์จะพิสูจน์ได้ว่ามีสิทธิดีกว่าตาม ป .วิ.พ. 

มาตรา 145 วรรคสอง (2) แต่ตามพยานหลักฐานที่โจทก์กับจําเลยที่ 1 และจําเลยร่วมนําสืบมาเป็น

การโต้เถียงในสิทธิเกี่ยวกับที่ดินพิพาทซึ่งเป็นแปลงเดียวกันกับที่ดินที่ ฉ . และ ฤ . เคยฟ้องจําเลยร่วม

มาในคดีดังกล่าว ฉะนั้น สิทธิในที่ดินพิพาทของโจทก์หากมีข้ึนก็จะมาจากการรับมอบจาก ฉ. และ ฤ. เท่านั้น 

ทั้งพยานหลักฐานที่โจทก์นําสืบมีเพียงว่าโจทก์ได้ครอบครองท่ีดินพิพาทดีกว่าจําเลยท่ี 1 กับจําเลยร่วม

แต่อย่างใด จึงฟังไม่ได้ว่าโจทก์มีสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 4167/2546 

  โจทก์เป็นผู้ได้รับอนุญาตผ่อนผันให้มีสิทธิทํากินชั่วคราวในที่ดินพิพาทซึ่งอยู่ในเขตป่าสงวน

แห่งชาติ เมื่อครบกําหนดอนุญาตแล้ว โจทก์ได้ยื่นหนังสือต่อทางราชการขอทํากินต่อไปอีก ปรากฏว่า

โจทก์ซึ่งได้รับอนุญาตให้มีสิทธิทํากินชั่วคราวถึงปี 2531 นั้น เม่ือพ้นกําหนดเวลาทางราชการจะส่ง

เจ้าหน้าที่มารับคําขอเพื่อนําไปจัดทําใบ สทก.2 ต่อไป แต่ในปี 2532 ทางราชการมีเจ้าหน้าที่ไม่เพียงพอ

จึงไม่ได้จัดส่งคนไปรับคําขอ เพิ่งจะส่งเจ้าหน้าที่ไปรับคําขอเมื่อปี 2533 กรณีจึงเป็นเรื่องตกค้างจาก  

ปี 2533 ซึ่งป่าไม้เขตมีคําสั่งรับใบคําขอของโจทก์แล้ว ดังนั้น โจทก์จึงมีสิทธิทํากินในที่ดินพิพาทอยู่

ต่อเนื่องตลอดมา โจทกซ์ึ่งมีสิทธิทํากินในที่ดินพิพาทย่อมมีอํานาจฟ้องขับไล่จําเลยได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 5440/2546 
  ตามสัญญาจะซื้อจะขายข้อ 1 และข้อ 2 ระบุว่า ผู้จะซื้อจะชําระราคาที่ดินและบ้านให้แก่

ผู้จะขายทั้งหมดในวันที่ 30 กรกฎาคม 2540 และผู้จะขายโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและบ้านให้แก่ผู้จะซื้อ

ในวันเดียวกัน และในข้อ 4 ระบุอีกว่า “...ตามกําหนดเวลาในข้อ 1 ถ้าผู้จะซื้อผิดสัญญาไม่ไปรับโอน 

ให้ถือว่าสัญญานี้เป็นอันยกเลิก โดยผู้จะขายไม่จําต้องบอกกล่าว ...” แต่เม่ือโจทก์และจําเลยมีข้อตกลง

ในการชําระหนี้นอกจากเงื่อนไขตามสัญญาดังกล่าว และจําเลยก็ชําระหนี้บางส่วนตามข้อตกลงนั้น พฤติการณ์

แสดงว่าโจทก์และจําเลยปฏิบัติต่อกันโดยมิได้มีเจตนาที่จะถือเอากําหนดเวลาชําระเงินค่าท่ีดินและบ้าน

เป็นสาระสําคัญอีกต่อไป เม่ือจําเลยไม่ชําระเงินค่าท่ีดินและบ้าน โจทก์จึงมีหน้าที่ต้องใช้สิทธิตาม ป.พ.พ. 

มาตรา 387 คือบอกกล่าวให้จําเลยชําระหนีภ้ายในระยะเวลาพอสมควร หากจําเลยยังไม่ชําระ โจทก์จึง

จะใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา การที่โจทก์มีโทรเลขแจ้งไปยังจําเลยว่า “ให้ท่านออกไปจากบ้านข้าพเจ้าภายใน

เดือนนี้ และไปตกลงเรื่องค่าเสียหาย” นั้น ไม่ใช่กรณีที่โจทก์บอกกล่าวให้จําเลยชําระหนี้ภายในระยะเวลา

พอสมควร การบอกกล่าว แจ้งให้จําเลยชําระหนี้ไม่ชอบด้วยกฎหมาย โจทก์ยังไม่มีสิทธิบอกเลิกสัญญา

จะซื้อจะขายกับจําเลยและยังไม่มีอํานาจฟ้องจําเลย 
ค าพิพากษาฎีกาที่ 7143/2546 

  จําเลยร่วมใช้สิทธิฟ้องขับไล่โจทก์ต่อศาลช้ันต้น ขณะคดีอยู่ระหว่างพิจารณาจําเลยร่วมกับ

โจทก์ทําสัญญาประนีประนอมยอมความกัน โดยศาลช้ันต้นมีคําพิพากษาตามยอม คําพิพากษาจึงผูกพัน

คู่ความตาม ป .วิ.พ. มาตรา 145 วรรคหนึ่ง เม่ือโจทก์ปฏิบัติตามสัญญาประนีประนอมยอมความโดย

ชําระเงินให้แก่จําเลยร่วมครบถ้วนแล้ว โดยผลแห่งข้อกําหนดตามสัญญาระหว่างโจทก์กับจําเลยร่วม  

ที่ดินพิพาทย่อมตกเป็นของโจทก์และการได้มาโดยทางนิติกรรมตาม ป.พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง 

แม้โจทก์ฎีกาว่า การได้มาซึ่งท่ีดินพิพาทเป็นการได้มาโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรมตามมาตรา 1299 
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วรรคสอง ศาลฎีกาย่อมมีอํานาจปรับข้อเท็จจริงให้ถูกต้องตามข้อกฎหมายได้ และผลแห่งนิติกรรมนี้

แม้จะยังมิได้มีการจดทะเบียนการได้มากับพนักงานเจ้าหน้าที่ ก็หามีผลให้นิติกรรมตกเป็นโมฆะหรือไม่

สมบูรณ์ เพียงแต่ทําให้ไม่บริบูรณ์ถึงข้ันเป็นทรัพยสิทธิตาม ป .พ.พ. มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง เท่านั้น 

แต่ระหว่างคู่กรณีย่อมมีผลผูกพันกันในฐานะเป็นบุคคลสิทธิ ทําให้โจทก์มีสิทธิเข้ายึดถือครอบครองใช้

ประโยชน์ในฐานะเจ้าของท่ีดินพิพาทยันจําเลยร่วมได้ และเมื่อที่ดินพิพาทมีหนังสือสําคัญแสดงกรรมสิทธิ์

คือโฉนดที่ดิน โจทก์ก็มีสิทธิเรียกร้องให้จําเลยร่วมจดทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่โจทก์เพื่อให้บริบูรณ์

เป็นทรัพยสิทธิสามารถใช้ยันต่อบุคคลทั่วไปได ้
ค าพิพากษาฎีกาที่ 9053/2546 

  การที่โจทก์ฟ้องว่า หลังจากศาลฎีกามีคําพิพากษาให้โจทก์โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้จําเลย 

โดยให้จําเลยชําระราคาที่ดินส่วนที่เหลือแก่โจทก์ แต่จําเลยเพิกเฉยไม่มารับโอนกรรมสิทธิ์และชําระราคา

ที่ดินที่เหลือแก่โจทก์ ทําให้โจทก์ได้รับความเสียหาย เป็นทํานองว่าจําเลยกระทําละเมิด ภายหลังจากมี

คําพิพากษาแล้ว แต่ไม่ปรากฏข้อเท็จจริงว่า โจทก์ได้ขอให้ศาลออกคําบังคับให้จําเลยปฏิบัติตามคําพิพากษา

โดยให้มารับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินและชําระราคาที่ดินที่เหลือแก่โจทก์ ซึ่งหากโจทก์พร้อมท่ีจะปฏิบัติตาม

คําพิพากษาและจําเลยไม่ปฏิบัติตามคําบังคับ อาจถือว่าจําเลยส ละสิทธิในการรับโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน

จากโจทก์ หนี้ตามคําพิพากษาเฉพาะเกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้แก่กันย่อมเป็นอันระงับไป หรือหาก

โจทก์โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้แก่จําเลยแล้ว จําเลยไม่ชําระราคาที่ดินที่เหลือ โจทก์ก็สามารถบังคับคดี  

ยึดทรัพย์สินของจําเลยมาชําระราคาทีด่ินได้ ประกอบกับไม่ปรากฏว่าในคดีก่อนศาลได้มีคําสั่งเกี่ยวกับ

เรื่องท่ีจําเลยเป็นฝ่ายประวิงการปฏิบัติตามคําพิพากษาหรือไม่ อย่างไร ค่าเสียหายที่โจทก์อ้างจึงยัง    

ไม่แน่นอน เมื่อโจทก์และจําเลยต่างอ้างว่า อีกฝ่ายไม่ปฏิบัติตามคําพิพากษาจึงเป็นคําฟ้องท่ีเกี่ยวเนื่องกับ

การบังคับคดีตามคําพิพากษาถึงท่ีสุดในคดีก่อน ชอบที่จะไปบังคับในคดีเดิมให้เสร็จเด็ดขาดไปก่อนตาม 

ป.วิ.พ. มาตรา 7 (2) กรณียังถือไม่ได้ว่าโจทก์ถูกโต้แย้งสิทธิ โจทก์จึงไม่มีอํานาจฟ้องเป็นคดนีี้ ปัญหา

อํานาจฟ้องเป็นปัญหาข้อกฎหมายอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน ศาลฎีกามีอํานาจยกขึ้น

วินิจฉัยได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) ประกอบด้วยมาตรา 246 และ 247  
ค าพิพากษาฎีกาที่ 675/2546 

  ผู้ร้องกับจําเลยร่วมกันซื้อที่ดิน 2 แปลง โดยตกลงแบ่งการครอบครองเป็นลายลักษณ์อักษร

ว่าจําเลยได้ส่วนแบ่งทางด้านทิศตะวันตก ส่วนผู้ร้องได้ส่วนแบ่งด้านทิศตะวันออกคนละครึ่ง อันเป็นข้อตกลง

ภายในระหว่างกันเองว่ามีการแบ่งแยกการครอบครองอย่างไรเท่านั้น หาได้มีการแบ่งแยกกันครอบครอง

อย่างเป็นรูปธรรมชัดเจนไม่ เมื่อจําเลยนําที่ดินดังกล่าวไปจํานองต่อโจทก์ ผู้ร้องก็ทราบและให้ความยินยอม

เป็นหนังสือ ท้ังเม่ือมีการจดทะเบยีนจํานองนอกจากผู้ร้องจะไม่ให้ปากคําใดๆ แล้ว ยังไม่ส่งมอบเอกสาร

การแบ่งแยกการครอบครองท่ีผู้ร้องกับจําเลยทําต่อกันแก่เจ้าพนักงานที่ดินเพื่อทราบ ซึ่งนับว่าเป็นความ

ประมาทเลินเล่อของผู้ร้องอย่างมาก ฉะนั้น การที่จะให้โจทก์เรียกเอกสารประกอบอื่นใดที่อาจมาบั่นทอน

กรรมสทิธ์ิของหลักประกันนั้นย่อมไม่อยู่ในวิสัยที่โจทก์พึงกระทํา เว้นแต่ผู้ร้องจะเสาะหามาแสดงเอง กรณี

ต้องถือว่าผู้ร้องและจําเลยได้ร่วมกันครอบครองท่ีดินทุกส่วนทั้งสองแปลงอันโจทก์มีสิทธิยึดเพ่ือนําออก

ขายทอดตลาดชําระหนี้ได้ ผู้ร้องไม่มีสิทธิขอให้กันส่วนของตนในที่ดินทั้งสองแปลงออกก่อนขายทอดตลาด 



 241 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 2698/2546 
  ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 289 วรรคหนึ่ง ให้สิทธิแก่ผู้รับจํานองท่ีจะเลือกว่าให้นําทรัพย์สิน

จํานองออกขายทอดตลาดโดยปลอดจํานอง แล้วนําเงินที่ได้จากการขายมาชําระหนี้ตนก่อนเจ้าหนี้อื่นก็ได้ 

แต่หากผู้รับจํานองไม่ประสงค์จะใช้สิทธิบังคับจํานองก็อาจให้ขายทรัพย์สินนั้นโดยติดจํานองก็ได้ เพราะการ

บังคับคดีแก่ทรัพย์สินไม่กระทบกระทั่งถึงสิทธิจํานองซึ่งผู้รับจํานองอาจร้องขอให้บังคับเหนือทรัพย์สิน

นั้นได้ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 287 และในกรณีจํานองอสังหาริมทรัพย์ มาตรา 289 วรรคสอง ได้บัญญัติ

ให้ผู้รับจํานองยื่นคําร้องขอก่อนเอาทรัพย์สินนั้นออกขายทอดตลาด ก็เพื่อที่เจ้าพนักงานบังคับคดีจะได้

ดําเนินการไปโดยถูกต้องตามเจตนาของผู้รับจํานอง ฉะนั้น การที่ผู้ร้องซึ่งเป็นผู้รับจํานองได้ยื่นคําร้องขอ

ต่อศาลก่อนเอาทรัพย์สินจํานองออกขายทอดตลาดจึงหาเป็นเหตุให้ผู้ร้องหมดสิทธิในฐานะผู้รับจํานองไม ่

เพราะเมื่อเอาทรัพย์สินจํานองออกขายทอดตลาดโดยปลอดจํานองแล้วก็ต้องชําระหนี้จํานองให้แก่ผู้ร้อง

ในฐานะผู้รับจํานองก่อนตาม ป.พ.พ. มาตรา 732 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3690/2546 
  ศาลช้ันต้นได้พิพากษาตามยอมให้จําเลยท่ี 1 โอนที่ดินพิพาทให้แก่ผู้ร้องและคดีถึงที่สุดแล้ว 

ผู้ร้องจึงอยู่ในฐานะอันจะให้จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนตาม ป .พ.พ. มาตรา 1300 โจทก์จะ

บังคับคดียึดที่ดินดังกล่าวอันเป็นการกระทบกระทั่งสิทธิของผู้ร้องซึ่งมีอยู่ก่อนแล้วไม่ได้ตาม ป .วิ.พ. 

มาตรา 287 ผู้ร้องจึงมีสิทธิขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดินดั งกล่าวได้แม้ท่ีดินดังกล่าวจะได้

ขายทอดตลาดไปแล้วเพราะเมื่อโจทก์ไม่มีสิทธิจะบังคับยึดที่ดินอันเป็นการกระทบกระทั่งสิทธิของผู้ร้อง

ดังกล่าว การซื้อขายอันเป็นผลมาจากการยึดที่ต้องห้ามตามกฎหมายดังกล่าวย่อมไม่ชอบด้วยเช่นกัน  

แม้ผู้ร้องจะมิได้คัดค้านว่าการขายทอดตลาดไม่ชอบอย่างไร แต่ในคําร้องของผู้ร้องพอแปลความได้ว่า

การยึดที่ดินและการขายทอดตลาดที่ดินดังกล่าวไม่ชอบเพราะผู้ร้องมีสิทธิดีกว่าและขอให้เพิกถอน

การขายทอดตลาด ผู้ร้องจึงย่อมมีสิทธิที่จะขอให้เพิกถอนการขายทอดตลาดที่ดินดังกล่าวได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 676/2546 
  ศาลฎีกาพิพากษาว่าโจทก์ทั้งสามกับจําเลยมีสิทธิครอบครองร่วมกันในที่ดินพิพาทและ

ให้จําเลยแบ่งแยกที่ดินพิพาทแก่โจทก์ทั้งสาม หากจําเลยไม่ยอมปฏิบัติให้ถือเอาคําพิพากษาแทนการแสดง

เจตนาของจําเลย และหากไม่สามารถแบ่งแยกได้ให้นําท่ีดินออกขายทอดตลาดนําเงินมาแบ่งแก่โจทก์ทั้งสาม

และจําเลยตามส่วน ซึ่งต่อมาการแบ่งแยกที่ดินไม่อาจทําได้ โจทก์ทั้งสามในฐานะผู้มีสิทธิครอบครอง

ที่ดินพิพาทจึงขอให้ศาลมีคําสั่งตั้งเจ้าพนักงานบังคับคดียึดที่ดินพิพาทเพ่ือนําออกขายทอดตลาดแล้ว

นําเงินมาแบ่งแก่โจทก์ทั้งสามละจําเลยตามส่วนดังกล่าว ซึ่งการยึดทรัพย์กรณีนี้มิใช่การร้องขอให้บังคับคดี

ตาม ป.วิ.พ. แต่เป็นการร้องขอให้ศาลมีคําสั่งกําหนดวิธีการแบ่งทรัพย์สินระหว่างผู้มีสิทธิร่วมกันตาม ป.วิ.พ. 

มาตรา 1364 วรรคสอง ผู้ร้องท้ังห้าจึงไม่มีสิทธิร้องขอให้ปล่อยทรัพย์ท่ียึดตาม ป.วิ.พ. มาตรา 288 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 12445/2547 
  คดีนี้หมายเรยีกและสําเนาคําฟ้องได้ส่งให้แก่จําเลยโดยทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับ 

จึงมีผลเสมือนว่าเจ้าพนักงานศาลเป็นผู้ส่งตาม ป.วิ.พ. มาตรา 73 ทวิ ดังนั้น เม่ือ อ. พนักงานของจําเลย

ซึ่งมีอายุ 45 ปี และอยู่บ้านหรือสํานักงานเดียวกันได้รับหมายเรียกและสําเนาคําฟ้องเมื่อวันที่ 24 กันยายน 
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2545 ย่อมถือได้ว่ามีการส่งหมายเรียกและสําเนาคําฟ้องให้แก่จําเลยโดยชอบแล้ว ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 76 

วรรคหนึ่ง และจําเลยอาจยื่นคําให้การได้ภายใน 15 วัน นับแต่วันดังกล่าวตาม ป .วิ.พ. มาตรา 177 

วรรคหนึ่ง ซึ่งจะครบกําหนดในวันที่ 9 ตุลาคม 2545 การที่จําเลยยื่นคําให้การวนัที่ 24 ตุลาคม 2545 

จึงเกินกําหนด 15 วัน ตามกฎหมายนั้น ท้ังการส่งหมายเรียกและสําเนาคําฟ้องให้แก่จําเลยโดยทางไปรษณีย์

ลงทะเบียนตอบรับเช่นนี้ หาใช่เป็นการส่งโดยวิธีอื่นตาม ป.วิ.พ. มาตรา 79 ไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 1396/2547 
  โจทก์ฟ้องขอให้จําเลยที่ 1 ออกใบแทนหนังสือรับรองการทําประโยชน์ทั้งหกแปลงตาม

คําฟ้องและใส่ชื่อโจทก์ในเอกสารสิทธิดังกล่าวพร้อมกับเรียกค่าเสียหาย จําเลยที่ 1 ให้การว่าหนังสือรับรอง

การทําประโยชน์ทั้งหกแปลงไม่ได้สูญหายแต่อยู่ในความครอบครองของจําเลยที่ 4 โจทก์ต้องไปใช้สิทธิ

ทางศาลเพื่อให้จําเลยที่ 4 ส่งมอบ ประเ ด็นแห่งคดีจึงมีว่าจําเลยที่ 1 จะออกใบแทนหนังสือรับรอง

การทําประโยชน์ทั้งหกแปลงตามฟ้องโจทก์ให้ได้หรือไม่เพราะเอกสารสิทธิดังกล่าวไม่ได้สูญหาย แต่อยู่ใน

ความครอบครองของจําเลยที่ 4 ดังนี้ การที่จําเลยท่ี 1 อุทธรณ์ว่า จําเลยที่ 1 ออกใบแทนเอกสารสิทธิ

ทั้งหกแปลงให้โจทก์ไม่ได้เนื่องจากโจทก์ไม่เคยยื่นคําขอออกใบแทน จึงเป็นอุทธรณ์ที่นอกเหนือจาก

ประเด็นตามคําให้การของจําเลยที่ 1 และเป็นข้อที่มิได้ยกขึ้นว่ากันมาแล้วโดยชอบในศาลช้ันต้น ทั้งมิใช่

ปัญหาอันเกี่ยวด้วยความสงบเรียบร้อยของประชาชน ย่อมต้องห้ามตาม ป.วิ.พ. มาตรา 225 วรรคหนึ่ง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3635/2547 
  คดีก่อน ส. เจ้าของเดิมในที่ดินพิพาทเป็นโจทก์ฟ้องเทศบาลเมืองนครศรีธรรมราชกับพวก

เป็นจําเลย โดยมีประเด็นข้อพิพาทว่าท่ีดินแปลงพิพาทนี้ทับที่สาธารณประโยชน์คูขวางหรือไม่ ซึ่งต่อมา

ศาลฎีกาได้มีคําวินิจฉัยว่าที่ดินพิพาททั้งแปลงทับที่สาธารณประโยชน์คูขวาง ส่วนคดีนี้แม้โจทก์และจําเลย

จะเป็นคนละคนกับโจทก์และจําเลยในคดีก่อนก็ตาม แต่โจทก์ได้รับที่พิพาทมาจากโจทก์ในคดีก่อน  

โจทก์จึงเป็นผู้สืบสิทธิมาจากโจทก์ในคดีก่อน ส่วนจําเลยที่ 1 ในคดีก่อนและจําเลยคดีนี้ต่างมีหน้าที่ดูแล

สาธารณประโยชน์ซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินเช่นเดียวกัน ถือได้ว่าโจทก์และจําเลยคดีนี้เป็นคู่ความ

เดียวกันกับโจทก์และจําเลยที่ 1 ในคดีก่อน เมื่อโจทก์คดีนี้ฟ้องจําเลยขอให้เพิกถอนคําสั่งของจําเลยที่ให้

เพิกถอนโฉนดที่ดินแปลงพิพาท ซึ่งเป็นการฟ้องโดยอาศัยประเด็นที่ต้องวินิจฉัยโดยอาศัยเหตุผลเดียวกัน

กับคดีก่อนในประเด็นที่ว่าที่ดินแปลงพิพาททับที่สาธารณประโยชน์คูขวางหรือไม่ และคดีก่อนถึงท่ีสุด

ไปแล้ว ดังนี้โจทก์และจําเลยคดีนี้ต้องผูกพันตามคําพิพากษาในคดีก่อนด้วยตาม ป .วิ.พ. มาตรา 145 

อันต้องห้ามมิให้รื้อร้องฟ้องกันอีกในประเด็นที่วินิจฉัยโดยอาศัยเหตุอย่างเดียวกันตาม ป.วิ.พ. มาตรา 148 

โจทก์ไม่มีอํานาจฟ้อง 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 3190/2547 
  ตามคําฟ้องของโจทก์ระบุเนื้อที่ดินแต่ละแปลงของท่ีดิน 10 แปลงของโจทก์ที่ถูกเวนคืน

ไว้ด้วย ซึ่งเม่ือรวมกันแล้วมีเนื้อที่เพียง 8 ไร่ 2 งาน 88 ตารางวา ท้ังโจทก์แถลงยอมรับข้อเท็จจริง    

ในรายงานกระบวนพิจารณาของศาลชั้นต้นว่า ที่ดินของโจทก์ที่ถูกเวนคืนรวม 10 แปลง มีจํานวนเนื้อที่ 

8 ไร่ 2 งาน 88 ตารางวา เช่นเดียวกับสําเนาโฉนดที่ดินที่ถูกเวนคืนรวม 10 ฉบับ ท้ายคําแถลงของ

จําเลยที่ 1 ซึ่งปรากฏว่าที่ดิน 10 แปลงของโจทก์รวมกันแล้วมีจํานวนเนื้อที่ท่ีแท้จริงเพียง 8 ไร่ 2 งาน 
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88 ตารางวา ไม่ใช่ 9 ไร่ 2 งาน 88 ตารางวา ดังที่โจทก์รวมเนื้อที่ดินไว้ในคําฟ้อง ดังนั้น คําฟ้องของ

โจทก์ในส่วนที่เกี่ยวกับผลรวมของจํานวนเนื้อที่ดินที่ถูกเวนคืนและคําขอให้ชําระเงินค่าทดแทนที่ดินเพิ่ม

จึงเกิดจากการคํานวณที่ผิดพลาด เม่ือศาลช้ันต้นและศาลอุทธรณ์พิพากษาให้จําเลยทั้งสองร่วมกันชําระเงิน

ค่าทดแทนที่ดินเพิ่มโดยถือเอาจากจํานวนเนื้อที่ดินที่โจทก์รวมผิดพลาดดังกล่าวในฟ้อง จึงมีข้อผิดพลาด

เล็กน้อยหรือผิดหลงเล็กน้อยซึ่งไม่ใช่ข้อผิดพลาดในสาระสําคัญ แม้คําพิพากษาศาลช้ันต้นและศาลอุทธรณ์

ดังกล่าวจะถึงท่ีสุดไปแล้ว ศาลอุทธรณ์ก็มีอํานาจเพ่ิมเติมแก้ไขข้อผิดพลาดหรือข้อผิดหลงนั้นได้ตาม  

ป.วิ.พ. มาตรา 143 วรรคหนึ่ง เพราะการเพิ่มเติมแก้ไขคําพิพากษาในส่วนที่เป็นข้อผิดพลาดเล็กน้อย

หรือผิดหลงเล็กน้อยตามบทกฎหมายดังกล่าวจะกระทําเม่ือคดีถึงท่ีสุดแล้วก็ได้ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 4293/2547 
  คดีนี้หมายเรียกและสําเนาคําฟ้องได้ส่งให้แก่จําเลยที่ 2 โดยทางไปรษณีย์ลงทะเบียน

ตอบรับ จึงมีผลเสมือนว่าเจ้าพนักงานศาลเป็นผู้ส่งตาม ป.วิ.พ. มาตรา 73 ทวิ เมื่อ ร . ซึ่งเป็นภรรยา

ของจําเลยที่ 2 ซึ่งมีอายุเกิน 20 ปี และอยู่บ้านคนเดียวกันได้รับหมายเรียกและสําเนาคําฟ้องดังกล่าว

เมื่อวันที่ 3 พฤษภาคม 2546 ตามรายงานเจ้าหน้าที่และใบตอบรับในประเทศ ย่อมถือได้ว่ามีการ

ส่งหมายเรียกและสําเนาคําฟ้องให้จําเลยท่ี 2 โดยชอบแล้ว ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 76 วรรคหนึ่ง จําเลยที่ 2 

อาจยื่นคําให้การได้ภายใน 15 วัน นับแต่วันดังกล่าวตาม ป.วิ.พ. มาตรา 177 วรรคหนึ่ง ซึ่งจะครบกําหนด

ในวันที่ 18 พฤษภาคม 2546 การที่จําเลยที่ 2 ยื่นคําให้การในวันที่ 29 พฤษภาคม 2546 จึงเป็นการ

ยื่นคําให้การเกินกําหนด 15 วัน ซึ่งเป็นการไม่ปฏิบัติตามกฎหมาย ท้ังการส่งหมายเรียกและสําเนาคําฟ้อง

ให้แก่จําเลยที่ 2 โดยทางไปรษณีย์ตอบรับเช่นนี้ หาใช่เป็นการส่งโดยวิธีอื่นตาม ป.วิ.พ. มาตรา 79 ไม่ 

ค าพิพากษาฎีกาที่ 6734/2547 
  โจทก์กับ ข. ได้ทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาท โดยโจทก์ชําระราคาครบถ้วนแล้ว ส่วน ข. 

ได้ส่งมอบที่ดินพิพาทให้โจทก์ครอบครอง แต่ยังมิได้จดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ หนี้ดังกล่าว

จึงเป็นคุณประโยชน์แก่โจทก์เกี่ยวด้วยทรัพย์สินซึ่งครอบครองอยู่จนกว่าจะมีการจดทะเบียนโอน โจทก์

ย่อมเป็นผู้ทรงสิทธิยึดหน่วงท่ีดินพิพาทตามความหมายใน ป.พ.พ. มาตรา 241 แม้คดีโจทก์ขาดอายุความ

ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1754 วรรคสาม ก็ตาม แต่ตามมาตรา 1754 วรรคสาม ยังบัญญัติให้อยู่ภายใต้

บังคับแห่งมาตรา 193/27 ก็กําหนดให้ผู้ทรงสิทธิยึดหน่วงที่ดินไว้จนกว่าจําเลยท้ังสองซึ่งเป็นทายาท

ของ ข . ไปจดทะเบียนโอนที่ดินพิพาทให้แก่โจทก์ ท้ังยังมีสิทธิฟ้องบังคับให้จําเลยทั้งสองจดทะเบียน

โอนที่ดินพิพาทให้โจทก์ด้วย เม่ือศาลช้ันต้นวินิจฉัยปัญหาเรื่องอายุความมรดกที่จําเลยท้ังสองให้การต่อสู้

ไว้ตาม ป .พ.พ. มาตรา 1754 วรรคสาม ท้ังในชั้นอุทธรณ์โจทก์ได้อุทธรณ์เรื่องอายุความดังกล่าวและ

อ้างว่ามีสิทธิยึดหน่วง ตาม ป.พ.พ. มาตรา 241 ด้วย ซึ่งศาลอุทธรณ์ภาค 3 ก็ได้วินิจฉัยเรื่องอายุความ

มรดกตาม ป.พ.พ. มาตรา 1754 วรรคสาม ประกอบมาตรา 193/27 และมาตรา 241 อันเป็นเรื่อง

อายุความมรดกตามที่คู่ความว่ากล่าวกันมาโดยชอบ จึงมิใช่เป็นกรณีที่ศาลอุทธรณ์ภาค 3 พิพากษา

เกินคําฟ้องอุทธรณ์ของโจทก ์
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ค าพิพากษาฎีกาที่ 6752/2547 
  จําเลยที่ 2 ทําสัญญาประนีประนอมตกลงยกที่ดินพร้อมบ้านพิพาทส่วนของจําเลยที่ 2 

ให้แก่ผู้ร้อง โดยจะโอนกรรมสิทธิ์ให้เมื่อผู้ร้องมีอายุ 20 ปีบริบูรณ์ ศาลเยาวชนและครอบครัวกลาง ได้มี

คําพิพากษาตามยอมแล้ว ขณะยื่นคําร้องขอกันส่วนผู้ร้องมีอายุครบ 20 ปีบริบูรณ์แล้ว คําพิพากษา

ตามยอมจึงมีผลบังคับให้จําเลยที่ 2 ต้องโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ร้อง ผู้ ร้องจึงเป็นผู้อยู่ในฐานะอันจะให้

จดทะเบียนสิทธิของตนได้อยู่ก่อนตาม ป.พ.พ. มาตรา 1300 คดีนี้เดิมโจทก์บังคับคดียึดที่ดินทั้งแปลง

พร้อมบ้าน ผู้ร้องยื่นคําร้องขอกันส่วนโดยอ้างว่าจะได้กรรมสิทธิ์ในทรัพย์เฉพาะส่วนของตนตามคําพิพากษา 

มิได้อ้างว่าทรัพย์ท่ีถูกยึดทั้งหม ดไม่ใช่ของจําเลย จึงเป็นเรื่องร้องขอกันส่วนตาม ป .วิ.พ. มาตรา 287 

มิใช่ร้องขัดทรัพย์ตามมาตรา 288 แม้ว่า ร. ขอกันส่วนที่ดินพร้อมบ้านส่วนของตนครึ่งหนึ่งในฐานะเจ้าของรวม 

เหลือที่ดินและบ้านพิพาทส่วนของจําเลยที่ 2 ครึ่งหนึ่งและผู้ร้องขอกันส่วนที่ดินพร้อมบ้านพิพาทสว่นนี้

จนไม่เหลือส่วนของจําเลยที่ 2 มีผลให้โจทก์ในฐานะเจ้าหนี้ตามคําพิพากษาผู้นํายึดไม่อาจจะบังคับชําระหนี้

เอาจากทรัพย์ที่ยึดและขายทอดตลาดได้ แต่ศาลช้ันต้นได้อนุญาตให้ธนาคาร อ. รับชําระหนี้จํานองจาก

เงินขายทอดตลาดได้ก่อนเจ้าหนี้อื่น และให้เข้าสวมสิทธิเข้ายึดทรัพย์ แทนโจทก์ได้ ดังนั้น แม้โจทก์จะ

บังคับชําระหนี้เอาจากเงินที่ขายทอดตลาดทรัพย์ท่ียึดไม่ได้ แต่เมื่อธนาคาร อ. ก็มีสิทธิรับชําระหนี้จํานอง

จากเงินที่เหลือจากการขายทอดตลาดทรัพย์ในส่วนของจําเลยที่ 2 ที่จะต้องโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ผู้ร้อง

ตามคําพิพากษาก่อนเจ้าหนี้อื่นได้ เม่ื อมีเงินเหลือจึงกันเป็นส่วนของผู้ร้องต่อไปได้ ผู้ร้องจึงมีสิทธิ

ขอกันส่วนของตนจากเงินที่ขายทอดตลาดตาม ป.วิ.พ. มาตรา 287  

ค าพิพากษาฎีกาที่ 7966/2547 
  หนี้ตามคําพิพากษาซึ่งผู้ร้องในฐานะโจทก์ฟ้องให้จําเลยรับผิดคดีซึ่งมีการจํานองเป็นประกัน 

แต่ผู้ร้องได้เลือกใช้สทิธิฟ้องจําเลยให้รับผิดในหนี้ที่มีประกันอย่างเจ้าหนี้สามัญ มิได้ใช้สิทธิบังคับจํานอง

เอาแก่ที่ดินอันเป็นหลักประกันที่จําเลยจํานองไว้กับผู้ร้อง แม้ศาลช้ันต้นพิพากษาให้จําเลยชําระเงินแก่ผู้ร้อง 

ผู้ร้องจึงอยู่ในฐานะเจ้าหนี้สามัญตามคําพิพากษาเท่านั้น การที่ผู้ร้องยื่นคําขอรับชําระหนี้จากที่ดินของจําเลย

ที่เจ้าพนักงานบังคับคดีได้ยึดไว้โดยอาศัยอํานาจแห่งการจํานองตามวิธีการที่บัญญัติไว้ใน ป.วิ.พ. มาตรา 289 

จึงเป็นเรื่องท่ีผู้ร้องประสงค์จะให้ตนได้รับชําระหนี้จากที่ดินจํานองของจําเลย อันเป็นหลักประกันนอกเหนือ 

จากการใช้สิทธิบังคับคดีตามคําพิพากษาอย่างเจ้าหนี้สามัญ คําร้องท่ีผู้ร้องขอรับชําระหนี้จํานอง จึงมีผล

เป็นคําฟ้องขอให้บังคับจํานอง ซึ่งผู้ร้องจะต้องเสียค่าขึ้นศาลตามตาราง 1 ท้าย ป .วิ.พ. ข้อ (1) ( ค)  

ที่บัญญัติให้เรียกแต่ไม่เกินหนึ่งแสนบาท มิใช่เสียแต่เพียงค่าคําร้อง 20 บาท อย่างเจ้าหนี้จํา นองตาม

คําพิพากษา 
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ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 

  ค าพิพากษาฎีกาที่ 7115/2547 
  แม้โจทก์บรรยายฟ้องว่าจําเลยทั้งสองแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ดินจดข้อความอันเป็นเท็จ

ลงในหนังสือสัญญาซื้อขายท่ีดิน แต่การดําเนินการของเจ้าพนักงานที่ดินตามหนังสือสัญญาซื้อขายท่ีดิน

ก็เป็นการดําเนินการสืบเนื่องจากบันทึกถ้อยคํา ในเมื่อทั้งหนังสือสัญญาซื้อขายท่ีดินและบันทึกถ้อยคํา 

ต่างเป็นส่วนหนึ่งของเอกสารทั้งหมดท่ีเจ้าพนักงานที่ดินดําเนินการในการจดทะเบียนซื้อขายที่ดิน เช่นนี ้

คําว่าสัญญาซื้อขายท่ีโจทก์อ้างในฟ้องจึงย่อมมีความหมายอยู่ในตัวถงึเอกสารอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องรวมทั้ง

บันทึกถ้อยคําด้วย เมื่อข้อความในบันทึกถ้อยคํามีข้อความอันเป็นเท็จ จําเลยจึงมีความผิดฐานแจ้งให้

เจ้าพนักงานจดข้อความอันเป็นเท็จลงในเอกสารราชการ 
  ความมุ่งหมายของความผิดฐานแจ้งความเท็จต่อเจ้าพนักงานและฐานแจ้งให้เจ้าพนักงาน

จดข้อความอันเป็นเท็จลงในเอกสารคือเพื่อคุ้มครองความเด็ดขาดของอํานาจรัฐ แม้กฎหมายกําหนดให้

ถือเอาความเสียหายท่ีอาจมีแก่ผู้อื่นเป็นองค์ประกอบของความผิดอยู่ด้วย แต่ความเสียหายดังกล่าวก็ต้อง

เป็นความเสียหายในตัวเองจากการแจ้งความเท็จหรือจากการแจ้งให้เจ้าพนักงานจดข้อความอันเป็นเท็จนั้น 

มิใช่ความเสียหายอื่นซึ่งอยู่ห่างไกล 
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