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นายมงคล ชั่ง ทอง โจทก์ นายชวลิต ชั่ง ทอง จำเลย
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ยอ่ / หลักกฎหมาย
จำเลย ปลูก สร้างบ้าน บน ท่ีดิน ท่ี โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม โดย ได้รับอนุญาต จาก โจทก์ บ้าน 
หรือ โรงเรือน ท่ี จำเลย ปลูกสร้าง ยอ่ม ไม ่ใช ่สว่นควบ ของ ท่ีดิน ท่ี โจทก์ มี กรรมสิทธิ์รวม ตาม ป.พ.พ.
มาตรา 144 ประกอบมาตรา 1410 โจทก์ ไม ่มีกรรมสิทธิ์ ใน บ้าน ท่ี จำเลย สร้าง ขึ้น ใหม ่บ้าน ดังกล่าว 
ยังคง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย แต่ การ ท่ี จำเลย ปลูก สร้างบ้าน หรือ โรงเรือน บน ท่ีดิน ท่ี โจทก์ มี 
กรรมสิทธิ์รวม ยอ่ม เป็นการ ก่อให้เกิด สิทธิเหนือพื้นดิน เป็นคุณ แก่ จำเลย แต่ สิทธิเหนือพื้นดิน 
ดังกล่าว ไม ่ได้ ทำเป็น หนังสือ และ จดทะเบียน การ ได้มา กับ พนักงานเจ้าหน้าท่ี จึง เป็น เพียง 
บุคคลสิทธิ ระหว่าง โจทก์ เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม กับ จำเลย เมื่อ สิทธิเหนือพื้นดิน ดังกล่าว ไม ่มี กำหนด 
เวลา โจทก์ บอกเลิก ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1413 โดย การบอกกล่าว ล่วง หน้าแก่ จำเลย ตามสมควร

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร ออกจาก บ้าน เลขท่ี 51 ซอยเพชรเกษม 3
ถนนเพชรเกษม แขวง วัด ท่า พระ เขต บางกอกใหญ ่กรุงเทพมหานคร และ สง่มอบ บ้าน ดังกล่าว คืน 
แก่ โจทก์ ใน สภาพ เรียบร้อย จำเลยให้การ ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ พิพากษา กลับ ให ้จำเลย ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร ออกจาก บ้าน เลขท่ี 51
ซอยเพชรเกษม 3 ถนนเพชรเกษม แขวง วัด ท่า พระ เขต บางกอกใหญ ่กรุงเทพมหานคร สง่มอบ 
บ้าน ดังกล่าว คืนให้ แก่ โจทก์ ใน สภาพ เรียบร้อย จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ 
มิได้ โต้แย้ง ใน ชั้น ฎีกา รับฟังได้ ว่า โจทก์ จำเลย และ นาย สม คิด เป็น พี่น้อง รว่ม บิดา มารดา เดียวกัน
โจทก์ กับ นาย สม คิด เป็น ผู้ มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์ รว่มกัน ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 11967 เลขท่ีดิน 209 แขวง 
วัด ท่า พระ เขต บางกอกใหญ ่กรุงเทพมหานคร ซึ่ง ได้รับ การ ยก ให้ จาก นาง ละไม ผู้ เป็น ยาย ท่ีดิน 
ดังกล่าว เป็น บ้าน ไม้ ชั้นเดียว ใต้ถุน สูง ปลูกสร้าง มา ประมาณ 40 ปี เลขท่ี 51 ซอยเพชรเกษม 3
ถนนเพชรเกษม แขวง วัด ท่า พระ เขต บางกอกใหญ ่กรุงเทพมหานคร ต้ังอยู ่บ้าน ดังกล่าว โจทก์
จำเลย และ พี่น้อง ของ คน ท้ังสอง อีก 3 คน เคยพักอาศัย ต่อมา จำเลย ขออนุญาต ปลูก สร้างบ้าน หลัง 
ใหม ่ใกล้ บ้าน เลขท่ี 51 โจทก์อนุญาต เมื่อ เดือน สิงหาคม 2546 จำเลย ได้ ก่อ สร้างบ้าน คอนกรีต 2 ชั้น
อยู ่หน้าบ้าน เลขท่ี 51 บ้าน ท้ังสอง ใช้ บันได เดียวกัน ขึ้น ชั้น 2 คือ บันได สี เขียว แต่ บ้าน ท้ังสอง ไม ่ได้ 
ติดกัน แยก เป็น คนละ สว่น กัน หลังคา ก็ คนละ สว่น เพียงแต่ เกย กัน เท่านั้น จำเลย กับ บริวาร ย้าย 
เข้ามา อยู ่ใน บ้าน ใหม ่คอนกรีต ชว่ง เดือน พฤษภาคม 2546 โจทก์ ป่วย เส้นเลือด ใน สมอง แตก เป็น 
อัมพฤกษ์ ศาล สั่ง ให้ โจทก์ เป็น ผู้ เสมือน ไร้ความสามารถ อยู ่ใน ความ พิทักษ์ ของ นายก ฤตย์ น้องชาย 
ของ โจทก์ และ จำเลย ต่อมา เดือน พฤษภาคม 2547 โจทก์ ต้อง ย้าย จาก บ้าน ท่ี จังหวัด นนทบุร ีเข้ามา 
พัก อาศัยท่ี บ้าน ไม้ เลขท่ี 51 เพื่อ ความสะดวก ใน การ ไป รักษาตัว ท่ี โรงพยาบาล ศิริราช แต่ บ้าน ไม้ เก่า 
และ ทรุดโทรม มาก โจทก์ ต้อง การรื้อ ปลูก ใหม ่และ ได้ แจ้ง ให้ จำเลย กับ บริวาร ทราบ โดย การ 
ปิดประกาศ ไว้หน้า ประตู บ้าน ท่ี จำเลย ก่อสร้าง ใหม ่จำเลย และ บริวาร ไม ่ยอม ออก ไป คดี มี ประเด็น 
ตาม ฎีกา ของ จำเลย ข้อ แร กว่า โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง หรือไม ่เห็นว่า จำเลย ปลูก สร้างบ้าน คอนกรีต 2
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ชั้น บน ท่ีดิน ท่ี โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม โดย ได้รับอนุญาต จาก โจทก์ ดังนั้น บ้าน หรือ โรงเรือน 
ท่ี จำเลย ปลูกสร้าง ขึ้น แม้ ใช้ บันได เพื่อ ขึ้น ชั้น ท่ี 2 ของ อาคาร ด้วย บันได สี เขียว ด้วยกัน ยอ่ม ไม ่ใช ่
สว่นควบ ของ ท่ีดิน ท่ี โจทก์ มี กรรมสิทธิ์รวม ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 144
โจทก์ จึง ไม มีกรรมสิทธิ์ ใน บ้าน ท่ี จำเลย สร้าง ขึ้น ใหม ่บ้าน ดังกล่าว ยังคง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย แต่ 
การ ท่ี จำเลย ปลูก สร้างบ้าน หรือ โรงเรือน บน ท่ีดิน ท่ี โจทก์ มี กรรมสิทธิ์รวม ยอ่ม เป็นการ ก่อให้เกิด 
สิทธิเหนือพื้นดิน เป็นคุณ แก่ จำเลย แต่ สิทธิเหนือพื้นดิน ดังกล่าว ไม ่ได้ ทำเป็น หนังสือ และ จดทะเบียน 
การ ได้มา กับ พนักงานเจ้าหน้าท่ี สิทธิเหนือพื้นดิน จึง เป็น เพียง บุคคลสิทธิ ระหว่าง โจทก์ เจ้าของ 
กรรมสิทธิ์รวม กับ จำเลย และ คดี ปรากฏ ว่า สิทธิเหนือพื้นดิน ดังกล่าว ไม ่มี กำหนด เวลา โจทก์ จะ 
บอกเลิก ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1413 เมื่อ บอกกล่าว ล่วง หน้าแก่ จำเลย 
ตามสมควร โจทก์ อ้างว่า โจทก์ ได้ บอกกล่าว ล่วงหน้า โดย นำ คำสั่ง ไป ปิด ไว้หน้า โรงเรือน ท่ี จำเลย สร้าง 
ขึ้น ใหม ่แล้ว ปรากฏ ว่า คำสั่ง หรือ คำ บอกเลิก นั้น มี ข้อความ ว่า "โดย หนังสือ ฉบับ นี้ ข้าพเจ้า นาย มงคล
(โจทก์) อายุ 50 ปี อยู ่บ้าน เลขท่ี 26/31 หมูท่ี่ 5 ถนนเพชรเกษม ตำบลยายชา อำเภอ สามพราน
จังหวัด นครปฐม เป็น เจ้าของท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 11967 พร้อม สิ่งปลูกสร้าง บ้าน เลขท่ี 51
ซอยเพชรเกษม 3 ถนนเพชรเกษม แขวง วัด ท่า พระ เขต บางกอกใหญ ่กรุงเทพมหานคร จะ ทำการ 
รื้อถอน บ้าน เลขท่ี 51 ซอยเพชรเกษม 3 ถนนเพชรเกษม แขวง วัด ท่า พระ เขต บางกอกใหญ่
กรุงเทพมหานคร ภายใน 15 วัน นับต้ังแต่ วันท่ี ปิด คำสั่ง นี้ ขอให้ ผู้ ท่ีอยูอ่าศัย ใน บ้าน ดังกล่าว ขนย้าย 
ทรัพย์สิน ออกจาก บ้าน ดังกล่าว ให้ เรียบร้อย มิฉะนั้น ข้าพเจ้า จะ ไม ่รับผิดชอบ ใน ความเสียหาย ใดๆ
ท่ีเกิดขึ้น" ซึ่ง ข้อความ ดังกล่าว ระบุ ให้ ผู้ ท่ี อาศัย ใน บ้าน เลขท่ี 51 ออกไป บ้านเลขท่ี 51 นั้น เป็น 
บ้านเก่า ปลูกสร้าง มา ประมาณ 40 ปี ทำ ด้วย ไม้ ชั้นเดียว แต่ ใต้ถุน สูง สว่น บ้าน ของ จำเลย นั้น เป็น 
อาคาร คอนกรีต 2 ชั้น และ สร้าง ขึ้น ใหม ่เมื่อ ประมาณ ปี 2546 บ้าน ดังกล่าว ของ จำเลย แม้ ไม ่มี เลขท่ี 
บ้าน ใช ้บันได รว่มกัน ก็ เป็น โรงเรือน คนละ หลัง กัน ไม ่ใช ่โรงเรือน ท่ี เป็น บ้าน เลขท่ี 51 ซึ่ง เป็น สว่นควบ 
ของ ท่ีดิน โจทก์ มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์รวม ดังนั้น คำสั่ง บอกเลิก ดังกล่าว ของ โจทก์ จึง ถือ ไม ่ได้ ว่า เป็นการ 
บอกเลิก เพื่อให้ จำเลย ออกจาก บ้าน คอนกรีต 2 ชั้น ดังกล่าว ท้ัง การ บอกเลิก นั้น ก็ ใช้ วิธี ปิด ท่ี ประตู 
บ้าน ไม ่ได้ สง่ ให้ แก่ จำเลย โดย ไม ่ปรากฏ ว่า มี เหตุขัดข้อง อยา่งไร จึง ต้อง ปิด คำสั่ง เชน่นั้น กรณี จึง ถือ ไม ่
ได้ ว่า โจทก์ ได้ บอกเลิก เพื่อ มิ ให้ จำเลย มี สิทธิเหนือพื้นดิน อัน เป็นคุณ แก่บ้าน ท่ี จำเลย ปลูกสร้าง ขึ้น
การ บอกเลิก ของ โจทก์ จึง ไม ่ชอบ โจทก์ ยอ่ม ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ ให้ จำเลย ขนย้าย บริวาร ออก ไป 
จาก บ้าน หรือ โรงเรือน ท่ี โจทก์ อนุญาต ให้ จำเลย ปลูกสร้าง บน ท่ีดิน ท่ี โจทก์ มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์รวม และ 
สง่มอบ บ้าน หรือ โรงเรือน ดังกล่าว คืนให้ แก่ โจทก์ ใน สภาพ เรียบร้อย ตาม ฟ้อง กรณ ีไม ่จำต้อง วินิจฉัย 
ฎีกา จำเลย ข้อ อ่ืน ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา จำเลย ฟังขึ้น"
พิพากษากลับ ให ้ยกฟ้อง โจทก์
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