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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน กับ ผู้ตาย และ ได้ ชำระเงิน ให้ ผู้ตาย ให้ โอน ท่ีดิน ท้ังหมด ให้ โจทก์ ท้ัง 
มอบ การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ให้ โจทก์ แล้ว โจทก์ จึง มี สิทธิยึดหนว่ง ใน ท่ีดิน พิพาท ไว้ จนกว่า จะ 
โอนกรรมสิทธิ์ ได้ แม้ ผู้ตาย จะ ตาย เกิน 1 ปี เมื่อ โจทก์ ฟ้องคดี ก็ ไม ่ห้าม โจทก์ ผู้ทรง สิทธิยึดหนว่ง จะ ใช้ 
สิทธิ บังคับ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 189 และ 241

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า จำเลย เป็น ผู้จัดการมรดก นาย ถา นิสร์ โปษยานนท์ ผู้ตาย ตาม คำสั่งศาล เมื่อวันท่ี 20
ธันวาคม 2522 โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน แปลง โฉนด เลขท่ี 37804 ตำบลบางปู อำเภอ เมือง 
สมุทรปราการ จังหวัด สมุทรปราการ เนื้อท่ี 4 ไร ่31 ตารางวาราคา 250,000 บาท จากผู้ตาย โจทก์ 
ชำระ ราคา ใน วัน ทำสัญญา จะ ซื้อขาย แล้ว 100,000 บาท สว่นท่ีเหลือ อีก 150,000 บาท จะ ชำระ ใน 
วันท่ี29 สิงหาคม 2523 หลังจาก ทำสัญญา จะ ซื้อขาย แล้ว โจทก์ ได้ ดำเนินการ ขอ แบง่แยก ท่ีดิน 
ในนามของ ผู้ตาย ออก เป็น จำนวน 38 โฉนด คือ โฉนด เลขท่ี 47751 ถึง 47787 ต่อมา โจทก์ ชำระเงิน 
ค่า ท่ีดิน แก่ ผู้ตาย ครบถ้วน แล้ว ผู้ตาย ได้ มอบ โฉนดท่ีดิน แปลง เลขท่ี 37804เลขท่ี 47751 ถึง 47779
และเลขท่ี 47783 ถึง 47787 รวม 35 โฉนด และ ผู้ตาย ลงชื่อ ใน ใบมอบอำนาจ ให้ ทนายความ ของ 
ผู้ตาย ทำการ โอน ท่ีดิน ท้ังหมด ให้ แก่ โจทก์ แต่ โจทก์ ยัง ไม ่รับ โอน เพราะ โจทก์ จะ โอน ขาย ให้ ผู้อ่ืน ใน 
ราคา 600,000 บาท ต่อมา เมื่อ วันท่ี 25 มีนาคม 2526โจทก์ จะ โอน ขาย ผู้อ่ืน ปรากฏ ว่า โอน ไม ่ได้ 
เพราะ ผู้ตาย ได้ ตาย ไป จำเลย ใน ฐานะ ผู้จัดการมรดก ของ ผู้ตาย ไม ่ยอม โอน ท่ีดิน ให้ โจทก์ โจทก์ ต้อง คืน 
เงินมัดจำ 100,000 บาท ให ้แก่ ผู้ จะ ซื้อ ไป และ ขาด ประโยชน ์เป็น เงิน 300,000 บาท ขอให ้บังคับ 
จำเลย โอน ท่ีดิน แปลง โฉนด เลขท่ี 37804 เลขท่ี 47751 ถึง 47779 และเลขท่ี 47783ถึง 47787
ตำบลบางปู อำเภอ เมือง สมุทรปราการ จังหวัด สมุทรปราการ และ ชดใช ้ค่าเสียหาย เป็น เงิน จำนวน
300,000 บาท พร้อมกับ ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ เจ็ด ครึ่ง ต่อ ปี ของ เงิน จำนวน ดังกล่าว นับ จาก วัน ฟ้อง 
เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ถ้าหาก จำเลย ไม ่ยอม โอน ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน 
การแสดงเจตนา โอน ของ จำเลย จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง และ แก้ไข คำให้การ ว่า โจทก์ ผิดสัญญา ไม ่
ชำระเงิน จำนวน 150,000 บาท ภายในวันท่ี 29 สิงหาคม 2523ให ้แก่ ผู้ตาย ผู้ตาย จึง ริบ เงินมัดจำ ท่ี 
โจทก์ อ้างว่า ได้ ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน ด้วย เช็ค ธนาคาร กรุงไทย จำกัด สาขาราชวงศ์ จำนวน100,000
บาท แก่ ผู้ตาย นั้น ไม ่เป็น ความจริง ถ้าหาก จ่าย จริง ก็ ไม ่ใช ่ค่า ท่ีดิน และ ท่ี ชำระ ด้วย เงินสด อีก 50,000
บาท ก็ ไม ่เป็น ความจริง ผู้ตาย ไม ่เคย มอบอำนาจ ให้ ทนายความ ของ ผู้ตาย ไป โอน ท่ีดิน ให้ โจทก์
ถ้าหาก มี ใบมอบอำนาจ ของ ผู้ตาย ก็ มอบ เพื่อให ้ไป แบง่แยก ท่ีดิน โจทก์ ไม ่ได้รับ ความเสียหาย 
แต่อยา่งใด คดี ของ โจทก์ ขาด อายุความ เพราะ มิได้ ฟ้อง ภายใน 1 ปี ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1754 โจทก์ ยึด โฉนดท่ีดิน ของ ผู้ตาย ไว้ โดย ไม ่ชอบ ทำให ้
จำเลย ได้รับ ความเสียหาย ถ้าหาก ได้รับ โฉนดท่ีดิน คืน มาจาก โจทก์ จำเลย สามารถ ขาย ท่ีดิน ดังกล่าว 
ได้ ใน ราคา 400,000 บาท ขอให ้ยกฟ้อง โจทก์ และ ขอให้ บังคับ โจทก์ คืน โฉนดท่ีดิน ท้ังหมด แก่ จำเลย
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ห้าม โจทก์ เข้า ยุง่ เก่ียวกับ ท่ีดิน นี้ ต่อไป ให้ โจทก์ ชดใช ้ค่าเสียหาย ใน อัตรา เดือน ละ 6,166 บาท
นับต้ังแต่ วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า โจทก์ จะ คืน โฉนดท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง และ 
แก้ไข คำให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า ฟ้องแย้ง ของ จำเลย เคลือบคลุม ท่ีดิน ตาม ฟ้องแย้ง ตกเป็น กรรมสิทธิ์ 
ของ โจทก์ แล้ว เพียงแต่ ยัง ไม ่ได้ โอน ทาง ทะเบียน เท่านั้น จำเลย มีหน้า ท่ีจะ ต้อง จัดการ โอน ท่ีดิน ให้ แก่ 
โจทก์ จำเลย ไม ่มี สิทธ ิจะ ห้าม มิ ให้ โจทก์ เข้า เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน ตาม ฟ้อง ค่าเสียหาย ของ จำเลย ท่ี 
อ้างว่า จะ ได้รับ เท่ากับ ดอกเบี้ย ใน อัตรา เดือน ละ 6,166 บาท เป็น คำขอ ท่ี เล่ือนลอย ฟ้อง ของ โจทก์ ไม ่
ขาด อายุความ ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิจารณา แล้ว วินิจฉัย ว่า โจทก์ ชำระ ราคา ท่ีดิน พิพาท 
ครบถ้วน ตาม สัญญา แล้ว โจทก์ ฟ้องคดี เพื่อ ขอให้ บังคับ จำเลย ให้ โอน ท่ีดิน ตาม สิทธิเรียกร้อง ท่ี โจทก์ 
มี ต่อ ผู้ตาย เกิน กว่า 1 ปี นับแต่ ได้ รู้ ถึง ความตาย ของ ผู้ตาย มิใช ่ฟ้อง บังคับเอา จาก ท่ีดิน ซึ่ง โจทก์ ทรง 
สิทธิยึดหนว่ง ฟ้อง โจทก์ จึง ขาด อายุความ สว่น จำเลย ไม ่มี สิทธิ ฟ้องแย้ง พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ และ 
ยก ฟ้องแย้ง จำเลย แต่ ไม ่ตัด สิทธ ิโจทก์ และ จำเลย ใน อัน ท่ีจะ ดำเนินคดี เพื่อ เรียกร้อง เงิน ค่า ท่ีดิน และ 
สง่มอบ ท่ีดิน กับ โฉนดท่ีดิน คืน เป็นคดี ใหม ่ใน ระหว่าง กัน ต่อไป ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ และ 
จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ โจทก์ และ จำเลย 
ฎีกา ศาลฎีกา ตรวจ สำนวน ประชุม ปรึกษา แล้ว ทาง พิจารณา โจทก์ นำสืบ ว่า โจทก์ กับ นาย จำ นงค์
ทองบุญเรือง รว่มกัน ซื้อ ท่ีดิน แปลง พิพาท มาจาก ผู้อ่ืน เพื่อ จะ นำ ไป แบง่แยก ขาย เมื่อ ซื้อ มา แล้ว 
โจทก์ ได้ นำ ไป ขายฝาก ไว้ กับ นาย ถา นิสร์ โปษยานนท์ ผู้ตาย ซึ่ง เป็น บิดา จำเลย โดย ผู้ตาย ทำ 
ใบมอบอำนาจ ให้ โจทก์ นำ ไป ขอ รังวัด แบง่แยก โฉนด ออก เป็น 38 แปลง โจทก์ ไม ่สามารถ ไถ่ถอน การ 
ขายฝาก จาก ผู้ตาย ใน กำหนด โจทก์ จึง ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ไว้ กับ ผู้ตาย จำนวน 35 แปลง ในราคา
250,000 บาท โจทก์ วางมัดจำ ไว้ 100,000 บาท สว่นท่ีเหลือ จะ ชำระ ให้ ภายใน วันท่ี 29 สิงหาคม
2532 เมื่อวันท่ี28 สิงหาคม 2523 โจทก์ ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน ให้ ผู้ตาย แล้ว เป็นเงินสด50,000 บาท เช็ค 
ธนาคาร กรุงไทย จำกัด สาขาราชวงศ์ จำนวน100,000 บาท ผู้ตาย มอบ โฉนดท่ีดิน 35 โฉนด ให้ 
โจทก์ ไว้ พร้อมกับ ใบมอบอำนาจ ให้ นาย เจน มุสิกรัตน์ ทนายความ ของ ผู้ตาย โอน ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์
แต่ โจทก์ ไม ่รับ โอน ทันที เพราะ จะ โอน ขาย ให้ ผู้อ่ืน อีก ทอด หนึ่ง โดย ไมต้่อง เสียเงิน ค่าธรรมเนียม การ 
โอน หลาย ทอด ต่อมา มี ผู้อ่ืน ติดต่อ จะ ซื้อ ท่ีดิน ท้ัง 35 แปลง โจทก์ในราคา 600,000 บาท วางมัดจำ ไว้ 
จำนวน 100,000 บาท กำหนด โอน กัน ใน วันท่ี 25 มีนาคม2526 เมื่อ ถึงกำหนด โอน กัน ไม ่ได้ เพราะ 
ผู้ตาย ได้ ตาย ไป แล้ว โจทก์ ติดต่อ จำเลย ใน ฐานะ ผู้จัดการมรดก ผู้ตาย ให้ จัดการ โอน ท่ีดิน แต่ จำเลย 
ไม ่โอน ให้ โจทก์ จึง ต้อง คืน เงินมัดจำ แก่ ผู้ซื้อ ไป โจทก์ ขาด ประโยชน ์อัน ควร ได้ ประมาณ 400,000
บาท จำเลย นำสืบ ว่า โจทก์ จะ ต้อง ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน แก่ ผู้ตาย ภายใน วันท่ี 29 สิงหาคม 2523 ท่ี โจทก์ 
อ้างว่า ชำระเงิน แก่ ผู้ตาย นั้น ความจริง โจทก์ ไม ่ได้ ไป บ้าน ผู้ตาย เช็ค ท่ี โจทก์ อ้างว่า ออก ให้ ผู้ตาย เป็น 
เช็ค ชำระหนี้ เงิน ยืม ซึ่ง ผู้ตาย ให้ โจทก์ ยืม ไป ก่อน จะ ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ี พิพาท การ ชำระ เงินสด 
จำนวน 50,000 บาท ถ้าหาก ชำระ จริง ผู้ตาย จะ ต้อง ออก ใบ รับเงิน ให้ โจทก์ ไว้ ผู้ตาย ได้ ตาย ไป เมื่อ 
วันท่ี 16 กันยายน 2524 ลายมือชื่อ ใน ใบมอบอำนาจ ไม ่ใช ่ลายมือชื่อ ของ ผู้ตาย ท้ัง มี รอย แก้ไข วัน 
เดือน ปี ใน ใบมอบอำนาจ อีกด้วย เมื่อ จำเลย เป็น ผู้จัดการมรดก ผู้ตาย มี ผู้ ไป ติดต่อ ขอ ซื้อ ท่ี พิพาท 
ท้ังหมด ใน ราคา 400,000 บาท จำเลย ไม ่อาจ โอน ขาย ได้ เพราะ ไม ่มี ต้นฉบับ โฉนด พิเคราะห์ แล้ว ท่ี 
จำเลย ฎีกา ว่า โจทก์ ยัง ไม ่ได้ ชำระ ค่า ท่ีดิน สว่นท่ีเหลือ โจทก์ จึง เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา และ ไม ่มี สิทธิ ท่ีจะ 
เก็บ เอา โฉนดท่ีดิน ไว้ นั้น จำเลย เบิกความ ว่า โจทก์ ไม ่ได้ นำ เงิน สว่นท่ีเหลือ 150,000 บาท ไป ชำระ ให้ 
แก่ นาย ถา นิสร์ โปษยานนท์ ผู้ตาย ท้ัง ๆ ท่ี จำเลย ก็ รับ ว่า จำเลย ไม ่ทราบ เรื่อง การเงิน ของ ผู้ตาย 
แต่ประการใด คำเบิกความ ของ จำเลย ดังกล่าว จึง เป็น การกล่าวอ้าง ท่ี ไม ่มี น้ำหนัก ฝ่าย โจทก์ มี ตัว 
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โจทก์ และ นาย ปรีดี ชุณห ศรี สาม ีโจทก์ เบิกความ สอดคล้องต้องกัน ว่า เมื่อวันท่ี 28 สิงหาคม
2523โจทก์ ได้ นำ เงิน สว่นท่ีเหลือ จำนวน 150,000 บาท ไป ชำระ ให้ แก่ ผู้ตาย ท่ี บ้าน ผู้ตาย และ ผู้ตาย 
ให้ นาย เจน มุสิก รัตน์ ทนายความ ทำ หนังสือมอบอำนาจ เอกสาร หมาย จ.11 มอบอำนาจ ให้ นาย เจน 
ไป ดำเนินการ ขาย ท่ีดิน พิพาท แล้ว ผู้ตาย มอบ หนังสือ ดังกล่าว พร้อม โฉนดท่ีดิน ให้ โจทก์ ท้ัง 35 โฉนด
การ ชำระเงิน นั้น ชำระ เป็น เช็ค ตาม สำเนา เช็ค เอกสาร หมาย จ.2 เป็น จำนวน เงิน 100,000 บาท และ 
ชำระ เป็น เงินสด อีก 50,000 บาท นอกจากนี้ ปรากฏ ตาม สำเนา บัญชีเงินฝาก กระแสรายวัน ของ 
ผู้ตาย เอกสาร หมาย จ.1 ว่า ในวันท่ี 29สิงหาคม 2523 ผู้ตาย นำ เช็ค เข้าบัญชี 100,000 บาท จำเลย 
ก็ ยอมรับ ว่า ผู้ตาย มอบ โฉนดท่ีดิน แปลง พิพาท ให้ โจทก์ ไป ท้ังหมด จึง เป็น เหตุผล ให้ นา่เชื่อ ว่า ผู้ตาย ได้ 
รับเงิน ค่า ท่ีดิน พิพาท จาก โจทก์ ครบถ้วน แล้ว มิฉะนั้น ผู้ตาย ก็ จะ ไม ่ยอม มอบ โฉนดท่ีดิน ให้ โจทก์
ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า โจทก์ ชำระ ค่า ท่ีดิน พิพาท ให้ ผู้ตาย ครบถ้วน แล้ว ฎีกา จำเลย ฟังไมข่ึ้น ท่ี โจทก์ ฎีกา 
ว่า โจทก์ มี สิทธิยึดหนว่ง ใน ท่ีดิน พิพาท นั้น พิเคราะห์ แล้ว เห็น ว่า โจทก์ ฟ้องคดี นี้ โดย บรรยาย ฟ้อง ว่า
เมื่อ โจทก์ ชำระเงิน ให้ ผู้ตาย ครบถ้วน แล้ว ผู้ตาย มอบ โฉนดท่ีดิน พิพาท ท้ังหมด และ 
หนังสือมอบอำนาจ ให้ ดำเนินการ โอน ท่ีดิน ท้ังหมด ให้ โจทก์ โดย โจทก์ แนบ สำเนา ของ หนังสือสัญญา 
จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.10มา ท้าย ฟ้อง ด้วย ตาม หนังสือสัญญา ดังกล่าว ระบุ ชัด ว่า ผู้ขาย 
จะ สง่มอบ ท่ีดิน ให้ แก่ ผู้ซื้อ เข้า ครอบครอง ทันที ใน วันท่ี ชำระเงิน ครั้งแรก เสร็จ แล้ว ตาม ฟ้อง ของ 
โจทก์ ชี้ให้เห็น ว่า ผู้ตาย มอบ โฉนดท่ีดิน พิพาท ทุก แปลง ให้ โจทก์ ยึดถือ ไว้ จึง ฟังได้ ว่า โจทก์ นั้น โจทก์ มี 
นาย สงบ จันทร์หอม มา เบิกความ ว่า พยาน อยู ่ใน ท่ีดิน พิพาท และ โจทก์ มอบหมาย ให้ พยาน ชว่ยดูแล 
ท่ีดิน พิพาท จำเลย ก็ รับ ว่า ผู้ตาย มอบ โฉนดท่ีดิน พิพาท ทุก แปลง ให้ โจทก์ ยึดถือ ไว้ จึง ฟังได้ ว่า โจทก์ 
เป็น ฝ่าย ครอบครอง ท่ีดิน พิพาท เมื่อ คดี ฟังได้ ว่า โจทก์ ครอบครอง ท่ีดิน พิพาท โจทก์ จึง มี 
สิทธิยึดหนว่ง ใน ท่ีดิน พิพาท ไว้ จนกว่า จะ โอนกรรมสิทธิ์ ได้ แม้ ผู้ตาย จะ ถึง แก่ ความตาย มา แล้ว เกิน 1
ปี เมื่อ โจทก์ ฟ้องคดี นี้ ยอ่ม ไม ่ห้าม โจทก์ ผู้ทรง สิทธิยึดหนว่ง จะ ใช้ สิทธิ บังคับ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 189และ 241 ให ้จำเลย ซึ่ง เป็น ผู้จัดการมรดก ของ ผู้ตาย 
โอน ท่ีดิน ตาม ฟ้อง ให้ โจทก์ โจทก์ บรรยาย ฟ้อง และ นำสืบ ให้ เห็น ว่า โจทก์ ครอบครอง ท่ีดิน พิพาท
ศาล ยอ่ม มีอำนาจ ท่ีจะ ปรับ บท กฎหมาย ใน เรื่อง สิทธิยึดหนว่ง มา วินิจฉัย ให้ เป็นคุณ แก่ โจทก์ ได้ เมื่อ 
ศาลชั้นต้น วินิจฉัย ใน เรื่อง สิทธิยึดหนว่ง และ โจทก์ ฎีกา ใน เรื่อง นี้ จึง ไมเ่ป็นการ นอก ฟ้อง 
นอกประเด็น ตามท่ี จำเลย กล่าวอ้าง แต่อยา่งใด จำเลย มี หน้าท่ี โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ โจทก์ สำหรับ ปัญหา 
เรื่อง ค่าเสียหาย ของ โจทก์ นั้น โจทก์ นำสืบ ว่า มี ผู้มาติดต่อ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท ท้ัง 35 แปลง ในราคา
600,000 บาท เมื่อ จำเลย ไม ่ไป จัดการ โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ให้ โจทก์ โจทก์ ต้อง คืน มัดจำ 100,000
บาท ให้ ผู้มาติดต่อ ซื้อ ไป ทำให ้โจทก์ ขาด ประโยชน ์ไป ประมาณ 400,000 บาท นั้น เห็นว่า การ ท่ี 
โจทก์ ต้อง คืน เงินมัดจำ ไป นั้น ยัง ไม ่ถือว่า โจทก์ เสียหาย สำหรับ ราคา ท่ีดิน เมื่อ โจทก์ ได้รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ท้ัง 35 โฉนด ไป แล้ว เชื่อ ว่า โจทก์ จะ ขาย ได้ ใน ราคา ท่ีสูง กว่า รา คาท่ี มี ผู้มาติดต่อ 
ขอ ซื้อ ก่อน ฟ้องคดี นี้ ศาลฎีกา จึง เห็น ว่า โจทก์ ไม ่เสียหาย แต่ประการใด พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ตาม โฉนด เลขท่ี 37804 เลขท่ี 47751 ถึง 47779 และเลขท่ี 47783 ถึง47787
ตำบลบางปู อำเภอ เมือง สมุทรปราการ จังหวัด สมุทรปราการ ให้ โจทก์ ถ้าหาก จำเลย ไม ่ยอม โอน ให้ 
ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา โอน ของ จำเลย คำขอ ของ โจทก์ นอกจากนี้ ให้ ยก ให้ ยก 
ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล ให้ เป็น พับ
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