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ยอ่ / หลักกฎหมาย
บ้านเลขท่ี 6/1 ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน ซึ่ง เป็น ของ เจ้าของ คน เดียวกัน คือ จำเลย ต่อมา เมื่อ มี การ แบง่แยก ขาย 
ท่ีดิน เฉพาะ โฉนด เลขท่ี 13742 จึง มี โรงเรือน บางสว่น รุกล้ำ เข้าไป ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ ผู้ซื้อ การ ท่ี 
จำเลย ปลูก สร้างบ้าน ลง บน ท่ีดิน พิพาท และ บน ท่ีดิน ของ จำเลย อีก แปลง ท่ีอยู ่ติดต่อกัน โดย จำเลย 
เป็น เจ้าของท่ีดิน ท้ังสอง แปลง จำเลย มี สิทธิ ปลูกสร้าง ได้ ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ซึ่ง มิใช ่การ ปลูก 
โรงเรือน รุกล้ำ เข้าไป ใน ท่ีดิน ของ ผู้อ่ืน โดยสุจริต ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1312 เมื่อ ต่อมา ท่ีดิน พิพาท ถูก 
บังคับ นำ ออก ขายทอดตลาด กรณ ียอ่ม ต้อง ด้วย ป.พ.พ. มาตรา 1330 โจทก์ ผู้ซื้อ ท่ีดิน ได้ จาก 
การขายทอดตลาด อันเป็น ท่ีดิน ของ จำเลย ซึ่ง เป็น ลูกหนี้ตามคำพิพากษา จึง ถือว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน 
พิพาท มา โดยสุจริต สว่น บ้าน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ีอยู ่บน ท่ีดิน พิพาท จะ มี หรือไม ่หรือ โจทก์ จะ รู้ หรือไม ่
ว่า มี บ้าน และ สิ่งปลูกสร้าง อยู ่บน ท่ีดิน พิพาท ก็ ไม ่ทำให้ โจทก์ มิใช ่ผู้ซื้อ โดยสุจริต กรณ ีหา จำต้อง ให้ ผู้ 
เข้า ประมูล ซื้อ ทรัพย์ จาก การขายทอดตลาด ต้อง ตรวจสอบ ว่า ท่ีดิน พิพาท ท่ี ถูก นำ ออก 
ขายทอดตลาด มี สภาพ หรือ ภาระ อยา่งไร เมื่อ โจทก์ เป็น ผู้ซื้อ ทรัพย ์ท่ีดิน พิพาท จาก 
การขายทอดตลาด โดยสุจริต สิทธ ิของ โจทก์ ท่ี ได้ ท่ีดิน จาก การขายทอดตลาด ยอ่ม ไม ่เสีย ไป ตาม
ป.พ.พ. มาตรา 1330 โจทก์ มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท และ เมื่อ โจทก์ ไม ่แสดง ให้ ปรากฏ ว่า ได้ 
ก่อให้เกิด สิทธิ เหนือ พื้น ท่ีดิน เป็นคุณ แก่ จำเลย โดย ยอมให ้จำเลย เป็น เจ้าของบ้าน บน ท่ีดิน ของ โจทก์ 
ต่อไป โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ผู้ ไม ่ประสงค์ จะ ให้ จำเลย ปลูก บ้าน และ สิ่งปลูกสร้าง อยู ่บน 
ท่ีดิน โจทก์ อีกต่อไป แต่ จำเลย เพิกเฉย จึง เป็นการ ละเมิด ต่อ โจทก์ โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์ 
จึง มี สิทธิ ขอ บังคับ ให้ จำเลย รื้อถอน บ้าน และ สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร ออกจาก ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ท่ี พิพาท
กับ ให ้จำเลย ชดใช้ ค่าเสียหาย เดือน ละ 50,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ขนย้าย ทรัพย์สิน และ 
บริวาร ออกจาก ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ของ โจทก์ จำเลยให้การ ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิจารณา 
แล้ว พิพากษา ยกฟ้อง แต่ ไม ่ตัด สิทธ ิโจทก์ ท่ีจะ ฟ้องคดี ใหม ่ค่าฤชาธรรมเนียม เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ พิพากษา กลับ ให ้จำเลย และ บริวาร ออกจาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13742 ตำบล ตล่ิงชัน
(บางโอ) อำเภอ ตล่ิงชัน (บางใหญ)่ กรุงเทพมหานคร และ บ้าน พิพาท ตาม ฟ้อง ให ้จำเลย ใช้ 
ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ เดือน ละ 2,500 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ ออก ไป จาก ท่ีดิน 
และ บ้าน ของ โจทก์ ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 
รวม 4,000 บาท จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...ข้อเท็จจริง ใน เบื้องต้น รับฟัง เป็น ยุติ ว่า เดิม 
จำเลย เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13741 และ 13742 ตำบล ตล่ิงชัน (บางโอ) อำเภอ ตล่ิงชัน
(บางใหญ)่ กรุงเทพมหานคร โดย ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง นี้ มี อาณาเขต ติดต่อกัน และ มี บ้าน เลขท่ี 6/1 ของ 
จำเลย ปลูก อยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13741 และ บางสว่น ของ บ้าน ดังกล่าว อยู ่บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
13742 ตาม แผนท่ี วิวาท ท่ี เจ้าพนักงาน ท่ีดิน กรุงเทพมหานคร สาขา บางกอก น้อย เป็น ผู้จัดทำ ขึ้น 
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ตามท่ี โจทก์ และ จำเลย นำ ชี้ ต่อมา ได้ มี การขายทอดตลาด ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 13742 ตามคำสั่ง ของ 
ศาลแพง่ ธนบุรี คดี หมายเลข แดง ท่ี 1497/2536 ตาม ประกาศ ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี เอกสาร 
หมาย ล. 3 โจทก์ เป็น ผู้ซื้อ ท่ีดิน ดังกล่าว ได้ ปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย มี ว่า โจทก์ 
มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ให้ ออก ไป จาก บ้าน เลขท่ี 6/1 ใน สว่น ท่ี รุกล้ำ เข้ามา ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
13742 หรือไม ่เห็นว่า เดิม บ้าน เลขท่ี 6/1 ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน ซึ่ง เป็น ของ เจ้าของ คน เดียวกัน คือ จำเลย
ต่อมา เมื่อ มี การ แบง่แยก ขาย ท่ีดิน เฉพาะ โฉนด เลขท่ี 13742 จึง มี โรงเรือน บางสว่น รุกล้ำ เข้าไป ใน 
ท่ีดิน ของ โจทก์ ผู้ซื้อ การ ท่ี จำเลย ปลูก สร้างบ้าน ลง บน ท่ีดิน พิพาท และ บน ท่ีดิน ของ จำเลย อีก แปลง 
ท่ีอยู ่ติดต่อกัน โดย จำเลย เป็น เจ้าของท่ีดิน ท้ังสอง แปลง จำเลย จึง มี สิทธิ ปลูกสร้าง ได้ ใน ฐานะ 
เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ซึ่ง มิใช ่การ ปลูก โรงเรือน รุกล้ำ เข้าไป ใน ท่ีดิน ของ ผู้อ่ืน โดยสุจริต ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1312 เมื่อ ต่อมา ท่ีดิน พิพาท ถูก บังคับ คดี นำ ออก 
ขายทอดตลาด กรณี ยอ่ม ต้อง ด้วย ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1330 โจทก์ ผู้ซื้อ ท่ีดิน 
ได้ จาก การขายทอดตลาด อันเป็น ท่ีดิน ของ จำเลย ซึ่ง เป็น ลูกหนี้ตามคำพิพากษา จึง ถือว่า โจทก์ ซื้อ 
ท่ีดิน พิพาท มา โดยสุจริต สว่น บ้าน และ สิ่งปลูกสร้าง ท่ีอยู ่บน ท่ีดิน พิพาท จะมีหรือไม ่หรือ โจทก์ จะ รู้ 
หรือไม ่ว่า มี บ้าน และ สิ่งปลูกสร้าง อยู ่บน ท่ีดิน พิพาท ก็ ไม ่ทำให้ โจทก์ มิใช ่ผู้ซื้อ โดยสุจริต กรณ ีหา 
จำต้อง ให้ ผู้ เข้า ประมูล ซื้อ ทรัพย์ จาก การขายทอดตลาด ต้อง ตรวจสอบ ว่า ท่ีดิน พิพาท ท่ี ถูก นำ ออก 
ขายทอดตลาด มี สภาพ หรือ ภาระ อยา่งไร ดังท่ี จำเลย ฎีกา ไม ่เมื่อ โจทก์ เป็น ผู้ซื้อ ทรัพย ์ท่ีดิน พิพาท 
จาก การขายทอดตลาด โดยสุจริต สิทธิ ของ โจทก์ ท่ี ได้ ท่ีดิน จาก การขายทอดตลาด ยอ่ม ไม ่เสีย ไป ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1330 โจทก์ มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท และ เมื่อ โจทก์ ไม ่
ได้ แสดง ให ้ปรากฏ ว่า ได้ ก่อให้เกิด สิทธิ เหนือ พื้น ท่ีดิน เป็นคุณ แก่ จำเลย โดย ยอมให ้จำเลย เป็น 
เจ้าของบ้าน บน ท่ีดิน ของ โจทก์ ต่อไป โจทก์ ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์ ผู้ ไม ่ประสงค์ จะ ให้ จำเลย ปลูก 
บ้าน และ สิ่งปลูกสร้าง อยู ่บน ท่ีดิน โจทก์ อีกต่อไป แต่ จำเลย เพิกเฉย จึง เป็นการ ละเมิด ต่อ โจทก์ โจทก์ 
ใน ฐานะ เจ้าของ กรรมสิทธิ์ จึง มี สิทธิ ขอ บังคับ ให้ จำเลย รื้อถอน บ้าน และ สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน 
ของ โจทก์ ได้ ฎีกา ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น สว่น ฎีกา ของ จำเลย ใน ข้อ อ่ืน ไม ่ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนแปลง 
ไป ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย พิพากษายืน ให้ จำเลย ใช้ ค่าทนายความ ชั้น ฎีกา แทน โจทก์ เป็นเงิน 4,000
บาท
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