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ยอ่ / หลักกฎหมาย
อ. กับ ส. ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน เงินผอ่น เมื่อ วันท่ี 8 กุมภาพันธ์2510 โดย อ. เข้า ครอบครอง ปลูก 
บ้าน ใน ปี 2510 ต่อมา ส. จะ แบง่แยก ท่ีดิน โอน แก่ อ. แต่ การ แบง่แยก มีปัญหา เพราะ มี การฟ้องร้อง 
ระหว่าง ส. กับ เจ้าของเดิม คดี ถึงท่ีสุด ใน ปี 2514 และ ส. ถึง แก่ ความตาย ใน ปี 2522การท่ี ส.
ยอมให้ อ. เข้า ครอบครอง ปลูก บ้าน จนกระท่ัง อ. ถึง แก่ ความตาย แล้ว โจทก์ ซึ่ง เป็น ทายาท ได้ 
ครอบครอง ต่อมา โจทก์ จึง มี สิทธิยึดหนว่ง ท่ีดิน ไว้ จนกว่า จำเลย ซึ่ง เป็น ทายาท ของ ส. จะ ปฏิบัติตาม 
สัญญา โดย ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ โจทก์ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา
241และมาตรา 193/27

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ให้ โจทก์ เมื่อ ปี 2536 จึง ไม ่ขาด 
อายุความ ตาม มาตรา 1754โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็น ภริยา และ เป็น ผู้จัดการมรดก ของ พัน ตำรวจ เอก 
อุดม มั่นวิเชียร จำเลย เป็น ทายาท ของ นาง สัง วาลย์ หนูนารี เมื่อวันท่ี 8 กุมภาพันธ์2509 พัน ตำรวจ 
เอก อุดม ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน เงินผอ่น กับ นาง สัง วาลย ์ตาม โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 2099 บางสว่น เนื้อท่ี 
ประมาณ 190 ตารางวา ใน ราคา ตารางวา ละ550 บาท ชำระเงิน ใน วัน ทำสัญญา 50,000 บาท และ 
นาง สัง วาลย์ ได้ สง่มอบ การครอบครอง ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ ให้ แก่ พัน ตำรวจ เอก อุดม ใน วันท่ี ตกลง ซื้อขาย 
แล้ว วันท่ี 10 กันยายน 2509 พัน ตำรวจ เอก อุดม ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน ให้ อีก 30,000 บาท สว่นท่ีเหลือ 
ตกลง ชำระ เมื่อ นาง สัง วาลย ์ได้ จดทะเบียน แบง่แยก โฉนดท่ีดิน และ โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ พัน ตำรวจ 
เอก อุดม เรียบร้อย แล้ว พัน ตำรวจ เอก อุดม ได้ เข้า ปลูก บ้าน เลขท่ี 53/3 และ สร้าง รั้ว ก้ัน โดยรอบ เต็ม 
เนื้อ ท่ีดิน ต่อมา ประมาณ ปี 2510 นางล้อม ช้าง ดี เป็น โจทก์ ฟ้อง นาง สัง วาลย ์กับ พวก เรื่อง การ 
แบง่แยก ท่ีดิน ใน สว่น ท่ี นาง สัง วาลย ์ตกลง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กับ พัน ตำรวจ เอก อุดม ดังกล่าว คดี 
พิพาท กัน ถึง ศาลฎีกา และ มี การ ร้องเรียก ต่อ อธิบดี กรมท่ีดิน เป็นเวลา หลาย ปี ในท่ีสุด กรมท่ีดิน มี 
คำสั่ง ให้ ท่ีดิน ตกเป็นของ จำเลย ทำให ้นาง สัง วาลย ์ไม ่สามารถ จดทะเบียน แบง่แยก และ 
โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ โจทก์ ได้ ใน ระหว่าง มี ข้อพิพาท ต่อมา ปี 2522 นาง สัง วาลย ์ถึง แก่ ความตาย วันท่ี
9มกราคม 2523 จำเลย รับมรดก ท่ีดิน ใน ฐานะ ทายาท ของ นาง สัง วาลย์ วันท่ี 18สิงหาคม 2523
จำเลย กับ พวก จดทะเบียน แบง่แยก กรรมสิทธิ์รวม ออกจาก โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 2099 เป็น โฉนด เลขท่ี
160040 วันท่ี 30 พฤษภาคม 2534จำเลย จดทะเบียน แบง่แยก กรรมสิทธิ์รวม ใน สว่น ท่ีดิน ท่ี จำเลย 
ได้ รับมรดก มาจาก นาง สัง วาลย ์เป็น โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 239992 พัน ตำรวจ เอก อุดม ได้ ทวงถาม ให้ 
จำเลย โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน แต่ จำเลย ผัดผอ่น เรื่อย มา ต่อมาวันท่ี 29 มกราคม 2535 พัน ตำรวจ เอก 
อุดม ถึง แก่ ความตาย โจทก์ ใน ฐานะ ผู้จัดการมรดก ได้ ติดต่อ ขอให้ จำเลย ทำการ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน หลายครั้ง แต่ จำเลย บา่ยเบี่ยง ไม ่ดำเนินการ วันท่ี 25 กันยายน 2535 โจทก์ จึง 
มอบอำนาจ ให้ ทนาย โจทก์ มี หนังสือ บอกกล่าว เพื่อ นัดหมาย ให้ จำเลย ไป ทำการ จดทะเบียน 
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โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พร้อมกับ รับ ชำระหนี้ ค่า ท่ีดิน ใน สว่น ท่ี ยัง ค้างชำระ ณ สำนักงาน ท่ีดิน 
กรุงเทพมหานคร สาขา พระ โขนง แต่ จำเลย ไม ่ยอมรับ หนังสือ ขอให้ บังคับ จำเลย ไป จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 239992 เฉพาะ สว่น ท่ี โจทก์ ครอบครอง เนื้อท่ี 2 งาน 48 ตารางวา
ให้แก่โจทก์ ณ สำนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร สาขา พระ โขนง และ รับ ชำระหนี้ ค่า ท่ีดิน สว่น ท่ี โจทก์ 
ค้างชำระ ใน ราคา ตารางวา ละ 550 บาท หาก ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ โจทก์ นำ เงิน ค่า ท่ีดิน ท่ี ค้างชำระ ไป วาง 
ชำระหนี้ ต่อ ศาล และ ให้ ถือเอา คำพิพากษา และ ใบเสร็จรับเงิน ไป ทำการ จดทะเบียน โอน และ 
แบง่แยก กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง ว่า พัน ตำรวจ 
เอก อุดม ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท โดย เงินผอ่น ไว้ ต่อ นาง สัง วาลย์ ชำระเงิน ใน วัน ทำสัญญา
50,000 บาท จริง แต่ ไม ่ได้ ชำระ ราคา ใน งวด ท่ีสอง จำนวน 30,000 บาท บันทึก การ รับเงิน ท้าย สัญญา 
ใน ชอ่ง ผู้ขาย ไม ่ใช ่ลายมือชื่อ ของ นาง สัง วาลย์ ถือว่า พัน ตำรวจ เอก อุดม ผิดสัญญา นอกจากนี้ นับแต่ 
วันท่ี โจทก์ อ้างว่า พัน ตำรวจ เอก อุดม ชำระเงิน งวด ท่ีสอง ใน วันท่ี 10 กันยายน 2510 ถึง วัน ฟ้อง เกิน 
กว่า 10 ปี และ นับแต่ นาง สัง วาลย ์ถึง แก่ ความตาย ใน ปี 2522 พัน ตำรวจ เอก อุดม มิได้ ฟ้อง ทายาท 
ของ นาง สัง วาลย ์ให้ โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ภายใน 1 ปี คดี โจทก์ จึง ขาด อายุความ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1754 วรรคสาม สว่น ท่ี โจทก์ อ้างว่า นาง สัง วาลย ์ไม ่อาจ 
จดทะเบียน แบง่แยก โฉนด ได้ เพราะ นางล้อม ช้าง ดี ฟ้อง นาง สัง วาลย ์เป็น อีก คดี หนึ่ง นั้น ปรากฏ ว่า 
นางล้อม ฟ้องคดี ต้ังแต่ ปี 2510และ ศาลแพง่ ได้ พิพากษา ใน ปี เดียวกัน นาง สัง วาลย ์ไม ่ได้ ยื่น อุทธรณ์
คดี ถึงท่ีสุด ใน สว่น ของ นาง สัง วาลย ์ต้ังแต่ ปี นั้น สว่น คู่ความ อ่ืน ยื่น อุทธรณ ์ฎีกา ศาลฎีกา พิพากษา ยืน 
เมื่อ ปี 2514 ตาม คำพิพากษา ศาลฎีกา ท่ี 777/2514 พัน ตำรวจ เอก อุดม จึง มี สิทธิ ฟ้อง ให้ นาง สัง 
วาลย์ โอน ท่ีดิน พิพาท ได้ ต้ังแต่ ปี 2510 อยา่ง ช้า ใน ปี 2514 แต่ ไม ่ได้ ใช้ สิทธิ ฟ้อง ฟ้อง โจทก์ จึง ขาด 
อายุความ 10 ปี ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 164 (มาตรา 193/30
แก้ไขใหม)่เนื่องจาก พัน ตำรวจ เอก อุดม ผิดสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย โจทก์ และ บริวาร จึง ไม ่มี สิทธิ อยู ่ใน 
ท่ีดิน พิพาท ต่อไป ขอให ้ยกฟ้อง โจทก์ และ ขับไล่ โจทก์ กับ บริวาร ออกจาก ท่ีดิน พิพาท โจทก์ ให้การ แก้ 
ฟ้องแย้ง ว่า ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ขาด อายุความ เพราะ จำเลย ไม ่ได้ ฟ้อง เรียก ท่ีดิน พิพาท คืน จาก โจทก์ 
ภายใน 1 ปี นับแต่ พัน ตำรวจ เอก อุดม ถึง แก่ ความตาย และ ไม ่ได้ ฟ้อง เรียก ท่ีดิน คืน จาก โจทก์ ภายใน 
กำหนด 10 ปี นับ แต่วัน ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง ของ จำเลย ศาลชั้นต้น 
พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ และ ยก ฟ้องแย้ง จำเลย โจทก์ และ จำเลย อุทธรณ ์ศาลอุทธรณ ์พิพากษา แก้ 
เป็น ว่า ให ้จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 239992 ตำบลสวนหลวง (บางจาก)
อำเภอประเวศ(พระโขนง) กรุงเทพมหานคร ให้แก่โจทก์ ตาม อาณาเขต ท่ี ปรากฏ ใน เอกสาร หมาย
จ.ล.1 เนื้อท่ี 248 ตารางวา โดย ให้ รับ ชำระ ราคา ท่ีดิน สว่น ท่ี ค้าง อยู ่ใน ราคา ตารางวา ละ 550 บาท
หาก จำเลย ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา แบง่แยก และ จดทะเบียน โอน 
นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "คดี มีปัญหา ต้อง 
วินิจฉัย ตามท่ี จำเลย ฎีกา ใน ข้อกฎหมาย ว่า ฟ้อง โจทก์ ขาด อายุความ หรือไม ่ซึ่ง ใน การวินิจฉัย ปัญหา 
ดังกล่าว ศาลฎีกา จำต้อง ถือตาม ข้อเท็จจริง ท่ี ศาลอุทธรณ์ ได้ วินิจฉัย จาก พยานหลักฐาน ใน สำนวน 
เป็น ยุติ แล้ว ว่า เมื่อวันท่ี 8 กุมภาพันธ์ 2509พัน ตำรวจ เอก อุดม มั่นวิเชียร กับ นาง สัง วาลย์ หน ูนารี 
ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน เงินผอ่น ต่อกัน ตาม เอกสาร หมาย จ.2 ใน วัน ทำสัญญา พัน ตำรวจ เอก อุดม 
ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน ให้ แก่ นาง สัง วาลย ์จำนวน 50,000 บาท สว่นท่ีเหลือ จะ ชำระ อีก 30,000 บาท
ภายใน 6 เดือน นับ จาก วัน ทำสัญญา เงิน ท่ี เหลือ นอกจากนั้น ให้ ชำระ เมื่อ นาง สัง วาลย ์แบง่แยก ท่ีดิน 
ตาม สัญญา และ โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ พัน ตำรวจ เอก อุดม แล้ว หาก ท่ีดิน ขาด หรือ เกิน จาก จำนวน ท่ี 
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ตกลง กัน ให้ คิดราคา ตารางวา ละ 550 บาท โดย นาง สัง วาลย ์ยิน ยอมให ้พัน ตำรวจ เอก อุดม เข้า 
ครอบครอง ท่ีดิน ตาม สัญญา ได้ พัน ตำรวจ เอก อุดม เข้า ครอบครอง ท่ีดิน ตาม สัญญา โดย ปลูก บ้าน 
เลขท่ี 53/3 พร้อมกับ ทำ รั้ว เสร็จสิ้น ใน ปี 2510 และ เข้า อยูอ่าศัย ใน บ้าน ดังกล่าว ตลอดมา ใน ปี 2522
นาง สัง วาลย์ ถึง แก่ ความตาย จำเลย ซึ่ง เป็น บุตร ได้ รับมรดก ท่ีดิน ดังกล่าว และ ได้ รังวัด แบง่แยก เป็น 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 239992 ใน ชั้น รังวัด ท่ีดิน ปรากฏ ว่า ท่ีดิน ท่ี พัน ตำรวจ เอก อุดม ครอบครอง มี เนื้อท่ี
248 ตารางวา จำเลย ฎีกา โต้แย้ง คำวินิจฉัย ศาลอุทธรณ์ สรุปความ ว่า คำพิพากษา ศาล ล่าง ท้ังสอง 
เริ่ม นับ อายุ ความต่างกัน ปัญหา จึง มี ว่า จะ เริ่ม นับ อายุความ ต้ังแต่ เมื่อใด จึง จะ ถูกต้อง จำเลย เห็น ว่า 
อายุความ ต้อง เริ่ม นับต้ังแต่ วันท่ี ผู้ จะ ขาย พร้อม จะ แบง่แยก ท่ีดิน แต่ เนื่องจาก การ แบง่แยก มีปัญหา 
เพราะ มี การฟ้องร้อง ระหว่าง นาง สัง วาลย์ กับ เจ้าของท่ีดิน เดิม คดี ถึงท่ีสุด ใน ปี 2514 ซึ่ง เป็นเวลา ท่ี 
นาง สัง วาลย์ พร้อม จะ แบง่แยก ท่ีดิน โอน ขาย ให้ แก่ พัน ตำรวจ เอก อุดม แต่ นาง สัง วาลย ์ไม ่กระทำ จน 
มาถึง แก่ ความตาย ใน ปี 2522 พัน ตำรวจ เอก อุดม ก็ ไม ่ฟ้อง นาง สัง วาลย ์หรือ จำเลย ซึ่ง เป็น ทายาท ให้ 
แบง่แยก และ โอน ท่ีดิน เสีย ภายใน 10 ปี นับแต่ปี 2514 เพิ่ง มา ฟ้อง ใน ปี 2536 คดี โจทก์ ยอ่ม ขาด 
อายุความ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 193/30 อีก ท้ัง เมื่อ นาง สัง วาลย ์ถึง แก่ 
ความตาย ใน ปี 2522 พัน ตำรวจ เอก อุดม ก็ ไม ่ได้ ฟ้อง จำเลย ใน ฐานะ ทายาท ภายใน 1 ปี คดี โจทก์ จึง 
ขาด อายุความ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1754 โจทก์ ไม ่มี สิทธิยึดหนว่ง ท่ีดิน 
พิพาท อีกต่อไป นั้น เห็น ว่า ภายหลัง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย นาง สัง วาลย ์ยอมให ้พัน ตำรวจ เอก อุดม 
กับ โจทก์ เข้า ครอบครอง ท่ีดิน พิพาท และ ปลูก บ้าน ทำ รั้ว อยูอ่าศัย มาโดยตลอด โจทก์ จึง มี 
สิทธิยึดหนว่ง ท่ีดิน พิพาท ไว้ จนกว่า นาง สัง วาลย ์หรือ จำเลย ซึ่ง เป็น ทายาท จะ ปฏิบัติตาม สัญญา โดย 
ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 241 และมาตรา 193/27 ดังนั้น แม ้จะ เริ่ม นับ อายุความ ตามท่ี จำเลย กล่าวอ้าง มา ใน ฎีกา คดี 
โจทก์ ก็ ไม ่ขาด อายุความ ฎีกา จำเลย ฟังไมข่ึ้น"พิพากษายืน
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