
คำพิพากษาศาลฎกีาที ่5137/2537
นาย ศักด์ิชัย ต้ัง เทียนชัย ชนะโจทก์ นาง พูนพันธุ์ รุจ จิ รัฐ ถิ ติ กาล จำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.วิ.พ. มาตรา 248, ป.พ.พ. มาตรา 1330, ป.พ.พ. มาตรา 456

ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ออกจาก ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท โดย อ้างว่า อาจ ให้เชา่ ได้ เดือน ละ 20,000
บาท ศาลชั้นต้น กำหนด ค่าเสียหาย สว่น นี้ ให้ เดือน ละ 3,000 บาท โจทก์ มิได้ อุทธรณ์ จึง ฟังได้ ว่า ท่ีดิน 
และ ตึกแถว พิพาท อาจ ให้เชา่ ได้ เดือน ละ 3,000 บาท แม้ ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ให้ 
จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย ท่ี โจทก์ ถูก ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท ปรับ อีก 100,000 บาท ทุนทรัพย ์ท่ี 
พิพาท ใน สว่น นี้ ก็ ไม ่เกิน 200,000 บาท ต้องห้าม ฎีกา ใน ข้อเท็จจริง ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี 
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 248 ท่ี จำเลย ฎีกา โต้เถียง ดุลพินิจ ใน การ รับฟัง พยานหลักฐาน ของ 
ศาลอุทธรณ์ จึง เป็น ฎีกา ใน ข้อเท็จจริง ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 1330 กำหนด เรื่อง การขายทอดตลาด ทรัพย์สิน ตาม คำสั่งศาล หรือ คำสั่ง ของ 
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ ไว้ เป็น กรณีพิเศษ ไม ่อยู ่ใน ขา่ย ของ การซื้อขาย อสังหาริมทรัพย ์ท่ัวไป ท่ี 
บัญญัติ เรื่อง แบบ นิติกรรม ไว้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 456 ดังนั้น แม ้จำเลย 
ซื้อ ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท มาจาก ลูกหนี้ เมื่อ ลูกหนี้ ถูก ศาล มี คำสั่ง พิทักษ์ทรัพย ์เด็ดขาด ก่อน 
จดทะเบียน การ โอน ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท ให้ แก่ จำเลย กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท ยัง เป็น 
ของ ลูกหนี้ อยู ่โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท จาก การขายทอดตลาด ตามคำสั่ง ของ 
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ โจทก์ จึง มี สิทธิ ใน ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท ดีกว่า จำเลย

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี86902 และ 86928 และ ตึกแถว สามชั้น
ซึ่ง ปลูก อยู ่บน ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ดังกล่าว โดย ต่อมา โจทก์ เป็น ผู้ประมูล ซื้อ จาก การขายทอดตลาด 
ของ เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ ใน คดี ล้มละลาย โจทก์ ได้ แจ้ง ให้ จำเลย ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร 
ออก ไป จาก ท่ีดิน และ ตึกแถว นั้น หลายครั้ง โดย ได้ แจ้ง ให้ จำเลย ทราบ ด้วยว่า โจทก์ ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ 
จะ ขาย ท่ีดิน และ ตึกแถว ดังกล่าว ให้ แก่ บุคคลภายนอก แล้ว แต่ จำเลย เพิกเฉย และ ยัง อาศัย อยู ่ใน ท่ีดิน 
ดังกล่าว ของ โจทก์ ต่อมา เป็นการ ละเมิด ต่อ โจทก์ ทำให้ โจทก์ เสียหาย ไม ่สามารถ ครอบครอง 
ทำประโยชน์ ใน ท่ีดิน และ ตึกแถว ของ โจทก์ ได้ ทำให้ โจทก์ ต้อง เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จะ ซื้อขาย กับ 
บุคคลภายนอก โดย ไม ่สามารถ สง่มอบ ท่ีดิน และ ตึกแถว ให้ แก่ บุคคลภายนอก ได้ ตามกำหนด ถูกปรับ 
เป็น เงิน 100,000 บาท หาก จำเลย ขนย้าย ทรัพย ์และ บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน และ ตึกแถว ของ โจทก์ 
สามารถ นำ ท่ีดิน และ ตึกแถว ดังกล่าว ไป ให้ ผู้อ่ืน เชา่ ได้ ค่าเชา่ ใน อัตรา เดือน ละ20,000 บาท ขอให้ 
บังคับ จำเลย ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร ออก ไป จาก โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 86902 และ 86928 และ 
ตึกแถว สามชั้น ของ โจทก์ และ สง่มอบ ท่ีดิน และ ตึกแถว ดังกล่าว ให้ แก่ โจทก์ ใน สภาพ เรียบร้อย ห้าม 
จำเลย เข้า เก่ียวข้อง ต่อไป กับ ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย จำนวน 100,000 บาท และ ค่าเสียหาย ใน อัตรา 
เดือน ละ 20,000 บาท นับต้ังแต่ วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย จะ ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร ออก 
ไป จาก ท่ีดิน และ ตึกแถว ของ โจทก์ เสร็จสิ้น จำเลย ให้การ ว่า โจทก์ ไม ่ใช ่เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 86902 และ 86928 โจทก์ ก็ ไม ่ใช ่ผู้ประมูล ซื้อ ท่ีดิน ดังกล่าว ใน คดี ล้มละลาย จำเลย มี สิทธิ ใน 
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ตึกแถว พิพาท ดีกว่า โจทก์ โจทก์ ไม ่มี สิทธิ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย โจทก์ ไม ่เคย แจ้ง ให้ จำเลย ขนย้าย 
ออกจาก ตึกแถว พิพาท และ ไม ่เคย แจ้ง ว่า โจทก์ จะ ขาย ตึกแถว พิพาท ให้ แก่ บุคคลภายนอก โจทก์ ไม ่
เคย สัญญา ว่า จะ ให้ บุคคลภายนอก ปรับ จำนวน 100,000 บาท และ ไม ่เคย ถูกปรับ เชน่นั้น ตึกแถว 
พิพาท ไม ่สามารถ ให้เชา่ ได้ เดือน ละ20,000 บาท เดิม ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน เอส คอน สต รัคชั่น กับ 
พวก ได้ รว่มกัน จัดสรร ตึกแถว บริเวณ วัด ไผ ่ตัน ประมาณ 53 ห้อง ซึ่ง รวมท้ัง ตึกแถว พิพาท ขาย แก่ 
ประชาชน ท่ัวไป จำเลย ได้ รว่มกับ นาง บุญ ล้อม ซื้อ ตึกแถว พิพาท จาก ผู้ รว่ม จัดสรร ใน ราคา 260,000
บาท โดย ชำระเงิน ครั้งแรก จำนวน 156,000 บาท สว่นท่ีเหลือ จะ ชำระ ใน วัน โอน โฉนด เมื่อ ผู้ จัดสรร 
ได้ ก่อสร้าง อาคาร และ แบง่แยก โฉนด เรียบร้อย แล้ว ต่อมา โจทก์ กับ พวก ผู้ จัดสรร รว่มกัน ฉ้อฉล จำเลย 
โดย ฟ้อง ให้ ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน เอส คอน สต รัคชั่น และ นาย ธีระ บูลย์ ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน เป็น 
บุคคลล้มละลาย เพื่อ จะ ได้ ไมต้่อง โอน ท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย ตาม สัญญา จำเลย เป็น ผู้ มี สิทธิ รับ โอน 
โฉนดท่ีดิน แปลง พิพาท ดังกล่าว ขอให ้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิจารณา แล้ว พิพากษา ให้ จำเลย ขนย้าย 
ทรัพย์สิน และ บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 86902 และ 86928 กับ ตึกแถว เลขท่ี 1639/23 ท่ี 
พิพาท และ ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์100,000 บาท กับ ใช้ ค่าเสียหาย เป็น เงินเดือน ละ 3,000
บาท นับ แต่วัน ฟ้อง (วันท่ี 9 กุมภาพันธ์ 2532) เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย จะ ขนย้าย ออกจาก ท่ีดิน และ 
ตึกแถว พิพาท ของ โจทก์ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า คดี นี้ 
โจทก์ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ออกจาก ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท โดย อ้างว่า ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท อาจ ให้เชา่ 
ได้ ใน อัตรา เดือน ละ 20,000 บาท แต่ ศาลชั้นต้น วินิจฉัย ว่า ไม ่นา่เชื่อ ว่า ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท จะ 
ให้เชา่ ได้ ใน อัตรา ดังกล่าว และ กำหนด ค่าเสียหาย สว่น นี้ ให้ เป็น เงิน 3,000 บาท โจทก์ มิได้ อุทธรณ์
จึง ฟังได้ ว่า ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท อาจ ให้เชา่ ได้ เดือน ละ 3,000 บาท ไม ่เกิน เดือน ละ 10,000 บาท
และ แม้ ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ให้ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย ท่ี โจทก์ ถูก ผู้ซื้อ ท่ีดิน และ 
ตึกแถว พิพาท ปรับ จำนวน 100,000 บาท ด้วย ทุนทรัพย ์ท่ี พิพาท ใน สว่น นี้ ก็ ไม ่เกิน200,000 บาท
คดี จึง ต้องห้าม ฎีกา ใน ปัญหา ข้อเท็จจริง ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 248 ท่ี 
จำเลย ฎีกา ว่า โจทก์ มิได้ ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท กับ นาย สุ พจน ์สุนทร รุ จน วงศ์
มิได้ ถูกปรับ ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย และ จำเลย ไม ่ทราบ ว่า โจทก์ จะ ต้อง ถูกปรับ ตาม สัญญา ล้วนแต่ 
เป็น ฎีกา โต้เถียง ดุลพินิจ ใน การ รับฟัง พยานหลักฐาน ของ ศาลอุทธรณ์ ท่ี ฟัง ข้อเท็จจริง ว่า โจทก์ 
ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท กับ นาย สุ พจน์ แล้ว โจทก์ ไม ่สามารถ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน 
และ ตึก พิพาท ให้ แก่ นาย สุ พจน์ ภายใน กำหนด ตาม สัญญา ได้ กับ โจทก์ ได้ ชำระ ค่าปรับ ท่ี โจทก์ 
ผิดสัญญา จำนวน100,000 บาท ให ้นาย สุ พจน์ กับ ได้ แจ้ง ให้ จำเลย ทราบ ถึง ความเสียหาย ดังกล่าว 
ก่อน แล้ว ฎีกา ของ จำเลย จึง เป็น ฎีกา ใน ปัญหา ข้อเท็จจริง ต้องห้าม ตามกฎหมาย ดังกล่าวข้างต้น
ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย คง มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา จำเลย ใน ปัญหา ข้อกฎหมาย ว่า โจทก์ เป็น ผู้ซื้อ 
ท่ีดิน และ ตึกแถว ได้ จาก การขายทอดตลาด ตามคำสั่ง ของ เจ้าพนักงาน พิทักษ์ แต่ มิได้ ทำเป็น หนังสือ 
และ จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 456 โจทก์ จึง 
ไม ่ได้ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท จำเลย ได้ ซื้อ ท่ีดิน มาจาก ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน เอส คอน 
สต รัคชั่น เพียงแต่ ยัง ไม ่จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ จำเลย จึง มี สิทธิ ดีกว่า โจทก์ โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ 
บอกกล่าว ให้ จำเลย ออก ไป จาก ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท และ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง นั้น เห็นว่า ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1330บัญญัติว่า "สิทธิ ของ บุคคล ผู้ซื้อ ทรัพย์สิน 
โดยสุจริต ใน การขายทอดตลาด ตาม คำสั่งศาล หรือ คำสั่ง เจ้าพนักงาน รักษา ทรัพย ์ใน คดี ล้มละลาย 
นั้น ท่าน ว่า มิ เสีย ไป ถึงแม้ ภายหลัง จะ พิสูจน ์ได้ ว่า ทรัพย์สิน นั้น มิใช ่ของ จำเลย หรือ ลูกหนี้ โดย 
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คำพิพากษา หรือ ผู้ ล้มละลาย" ซึ่ง บท กฎหมาย ดังกล่าว ได้ กำหนด เรื่อง การขายทอดตลาด ทรัพย์สิน 
ตาม คำสั่งศาล หรือ คำสั่ง ของ เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย ์ไว้ เป็น กรณีพิเศษ ไม ่อยู ่ใน ขา่ย ของ 
การซื้อขาย อสังหาริมทรัพย์ ท่ัวไป ดังท่ี บัญญัติ เรื่อง แบบ นิติกรรม ไว้ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 456 โจทก์ ยอ่ม ได้ กรรมสิทธิ์ แม้ จำเลย กับ พวก เป็น ผู้ซื้อ 
ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท มาจาก ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน-เอส คอน สต รัคชั่น เมื่อ ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน
เอส คอน สต รัคชั่น ถูก ศาล มี คำสั่ง พิทักษ์ทรัพย ์เด็ดขาด ก่อน จดทะเบียน การ โอน ท่ีดิน และ ตึกแถว 
พิพาท ให ้แก่ จำเลย กับ พวก กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท ยัง เป็น ของ ห้างหุ้นสว่นจำกัด เอน
เอส คอน สต รัคชั่น อยู ่โจทก์ ได้ ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท โดย การขายทอดตลาด ตามคำสั่ง ของ 
เจ้าพนักงานพิทักษ์ทรัพย์ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1330 โจทก์ จึง มี สิทธิ ใน 
ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท ดีกว่า จำเลย และ มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ได้ พิพากษา ยืน
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