
คำพิพากษาศาลฎกีาที ่5394/2540
นาง จันทนา เหม พรรณ ไพเราะ ผู้ ร้อง
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 1381, ป.พ.พ. มาตรา 1382

ยอ่ / หลักกฎหมาย
บ. เข้า ครอบครอง ท่ีดิน แปลง ท่ี ผู้ ร้องขอ แสดง กรรมสิทธิ์ ราย นี้ โดย อาศัย สิทธิ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ 
ขาย ท่ีดิน ระหว่าง บริษัท ศ. ผู้จะขายกับ บ. ผู ้จะ ซื้อ สว่น ผู้ ร้อง เข้า ครอบครอง ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว โดย 
อาศัย สิทธิ ตาม หนังสือสัญญา จะ ซื้อขาย หรือ สัญญา วางมัดจำ ระหว่าง บ. กับผู้ร้อง ซึ่ง สัญญา แต่ละ 
ฉบับ ดังกล่าว มี ข้อความ ระบุ ว่า ผู้ขาย จะ ต้อง ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ ผู้ซื้อ ด้วย
แสดงให้เห็น ว่า ท้ัง ผู้ซื้อ และ ผู้ขาย มี เจตนา ท่ีจะ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ต่อกัน ฉะนั้น
การครอบครอง ท่ีดิน ราย นี้ ของ บ.จึง เป็น การครอบครอง แทน บริษัท ศ. และ ผู้ ร้อง ก็ จะ เข้า 
ครอบครอง ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว โดย อาศัย สิทธิ ของ บ.ผู้ ร้อง จึง ไม ่มี สิทธิ ดีกว่า บ. เมื่อ ไม ่ปรากฏ ว่า
บ.ได้ เปล่ียน ลักษณะ แหง่ การ ยึดถือ ดังท่ี บัญญัติ ไว้ ใน ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา
1381 ดังนี้ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน แปลง นี้ ยัง เป็น ของ บริษัท ศ. แม้ บ. จะ ครอบครอง ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว 
นาน เพียงใด บ. ก็ ไม ่ได้ กรรมสิทธิ์ ผู้ ร้อง ครอบครอง ต่อ จาก บ. และ โดย อาศัย สิทธิ ของ บ. จึง ไม ่ได้ 
กรรมสิทธิ์ ด้วย

คำพิพากษา
ผู้ ร้อง ยื่น คำร้องขอ ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19631 เป็น กรรมสิทธิ์ ของ บริษัท ศิวาลัย เคหะ จำกัด
เมื่อวันท่ี 20 พฤษภาคม 2519 บริษัท ศิวาลัย เคหะ จำกัด ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
15658 และ 19631 ให้ แก่ นาง บุหงา วัช โร ทัย หรือ ล่ิม สกุล โดย บริษัท ตกลง จะ สร้างบ้าน ใน ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 15658 ให้ด้วย ครั้น บริษัท สร้างบ้าน เสร็จ ได้ ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 15658 ให้ แก่ นาง บุหงา ต้ังแต่ วันท่ี 19 ธันวาคม 2521 สว่น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19631 บริษัท ยัง 
ไม ่ได้ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ เนื่องจาก ท่ีดิน ดังกล่าว ติด จำนอง อยู ่กับ บริษัท ภัทร ธนกิจ จำกัด
หรือ บริษัทเงินทุน หลักทรัพย ์ภัทร ธนกิจ จำกัด แต่ บริษัท ข้างต้น ได้ สง่มอบ การครอบครอง ท่ีดิน 
ดังกล่าว ให้ แก่ นาง บุหงา ต้ังแต่ วันท่ี 19 ธันวาคม 2521 เป็นต้นมา และ สัญญา ว่า หาก ไถ่ถอน จำนอง 
เมื่อใด ก็ จะ ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ นาง บุหงา จึง ครอบครอง ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19631 โดย 
ความสงบเรียบร้อย และ โดย เปิดเผย ด้วย เจตนา เป็นเจ้าของ นับแต่ นั้น ตลอดมา ต่อมาวันท่ี18
มกราคม 2533 นาง บุหงา ขาย บ้าน และ ท่ีดิน ดังกล่าว ท่ี นาง บุหงา ครอบครอง อยู ่ให้ แก่ ผู้ ร้อง ท้ังหมด 
และ ได้ ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 15658 ให ้แก่ ผู้ ร้อง สว่น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
19631 ยัง จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ ผู้ ร้อง ไม ่ได้ เพราะ ท่ีดิน ดังกล่าว ยัง มีชื่อ บริษัท ข้างต้น ถือ 
กรรมสิทธิ์ และ ถูก กรมสรรพากร ยึด ไว้ นาง บุหงา จึง ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ดังกล่าว พร้อมท้ัง 
สง่มอบ การครอบครอง ท่ีดิน แปลง นี้ ให้ แก่ ผู้ ร้อง ใน วัน ทำสัญญา ผู้ ร้อง ได้ เข้า ครอบครอง ท่ีดิน โฉนด 
เลขท่ี 19631 โดย ความสงบ และ โดย เปิดเผย ด้วย เจตนา เป็นเจ้าของ ต้ังแต่ วันท่ี 18 มกราคม 2533
เป็นต้นมา จนถึง ปัจจุบัน เป็นเวลา5 ปี 10 เดือนเศษ และ เมื่อ นับ รวม ระยะเวลา ท่ี นาง บุหงา ได้ 
ครอบครอง ท่ีดิน ดังกล่าว มา ก่อน โดย ความสงบ และ โดย เปิดเผย ด้วย เจตนา เป็นเจ้าของ ต้ังแต่ วันท่ี
19 ธันวาคม 2521 จนถึง วันท่ี โอน การครอบครอง ให้ แก่ ผู้ ร้อง เมื่อ วันท่ี 18 มกราคม 2533เป็นเวลา
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11 ปี 11 เดือนเศษ จึง ถือได้ว่า ผู้ ร้อง ได้ ครอบครอง ท่ีดิน ดังกล่าว รวม เวลา เกิน กว่า 10 ปีแล้ว ผู้ ร้อง 
จึง ได้ กรรมสิทธิ์ ขอให ้มี คำสั่ง ว่า ผู้ ร้อง ได้ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19631 ดังกล่าว ตามกฎหมาย 
และ ให ้เจ้าพนักงาน ท่ีดิน หรือ ผู้เก่ียวข้อง จดทะเบียน ใส ่ชื่อ ผู้ ร้อง เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ด้วย 
ศาลชั้นต้น ประกาศ นัด ไต่สวน บริษัท ศิวาลัย เคหะ จำกัด ยื่น คำ คัดค้าน แต่ ศาลชั้นต้น ไม ่รับคำ 
คัดค้าน เพราะ ยื่น เกินกำหนด ศาลชั้นต้น วินิจฉัย ว่า ท่ีดิน ยัง เป็น กรรมสิทธิ์ ของ บริษัท ศิวาลัย เคหะ
จำกัด อยู ่นาง บุหงา มิได้ ร้องขอ แสดง กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ต่อ ศาล หรือ ระบุ ใน สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
เก่ียวกับ การครอบครอง ท่ีดิน แต่อยา่งใด ดังนั้น เมื่อ ผู้ ร้อง เข้า ครอบครอง ท่ีดิน ใน ปี 2533 จนบัดนี้ ยัง 
ไม ่ถึง 10 ปี จึง ยัง ไม ่ได้ กรรมสิทธิ์ ตามกฎหมาย ให ้ยก คำร้องขอ ผู้ ร้อง อุทธรณ ์ศาลอุทธรณ ์พิพากษา 
ยืน ผู้ ร้องฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ใน เบื้องต้น ฟัง เป็น ยุติ ว่า เดิม บริษัท ศิวาลัย เคหะ จำกัด
เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 15658 และ 19631 แขวงวัดอรุณ(บางกอกใหญ ่ฝั่ ง เหนือ)
เขต บางกอกใหญ ่กรุงเทพมหานคร เมื่อวันท่ี 20 พฤษภาคม 2519 นางบุหงา วัช โร ทัย หรือ ล่ิม สกุล 
ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 15658 จาก บริษัท ศิลา ลัย เคหะ จำกัด โดย มี ข้อตกลง ว่า 
บริษัท ผู้ขาย จะ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ให้ แก่ นาง บุหงา ผู้ จะ ซื้อ ใน วันท่ี นาง บุหงา ชำระเงิน งวด สุดท้าย
และ มี ข้อตกลง ว่า นาง บุหงา จะ ต้อง จ่าย เงิน ค่า ท่ีดิน สว่น ท่ี เป็น ถนน เนื้อท่ี ประมาณ 20 ตารางวา คิด 
เป็น เงิน ประมาณ 64,000 บาท อีกด้วย ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เอกสาร หมาย ร.6 ต่อมาวันท่ี
27 ตุลาคม 2530 นาง บุหงา ได้ ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน สว่น ท่ี เป็น ถนน เป็น เงิน 50,000 บาท โดย มี ข้อตกลง 
ว่า เงิน สว่นท่ีเหลือ จะ ชำระ ใน วัน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ภายหลัง ท่ีดิน สว่น ท่ี เป็น ถนน ได้ ออก เป็น 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 19631ซึ่ง นาง บุหงา ว่าจ้าง ให้ บริษัท ปลูก สร้างบ้าน บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 15658 และ 
ก่อสร้าง รั้ว ล้อมรอบ ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ดังกล่าว วันท่ี 19 ธันวาคม 2521 บริษัท จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 15658 ให ้แก่ นาง บุหงา สว่น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19631 ติด จำนอง อยู ่
กับ บริษัท ภัทร กิจ จำกัด จึง ยัง จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ นาง บุหงา ไม ่ได้ แต่ นาง บุหงา ได้ เข้า 
ครอบครอง ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ตลอดมา จนกระท่ัง วันท่ี18 มกราคม 2533 นาง บุหงา ได้ ขาย ท่ีดิน 
ท้ังสอง แปลง ดังกล่าว ให้ แก่ ผู้ ร้อง โดย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ ผู้ ร้อง ได้ เฉพาะ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
15658 เท่านั้น สว่น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19631ได้ ทำ หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย หรือ สัญญา วางมัดจำ 
ไว้ ใน ราคา64,000 บาท โดย ผู้ ร้อง ได้ ชำระ เงินมัดจำ ไว้ แก่ นาง บุหงา10,000 บาท สว่นท่ีเหลือ จะ 
ชำระ กัน เมื่อ นาง บุหงา ได้รับ โอนกรรมสิทธิ์ จาก บริษัท ศิลา ลัย เคหะ จำกัด แล้ว จะแจ้ง กำหนด รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ ให้ ผู้ ร้อง ทราบ ล่วงหน้า ไม ่น้อยกว่า 15 วัน ปัจจุบัน ยัง ไม ่สามารถ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน 
แปลง นี้ ได้ คดี มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ ผู้ ร้อง ว่า ผู้ ร้อง ครอบครอง ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 19631
จนได้ กรรมสิทธิ์ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1382 หรือไม ่เห็น ว่า นาง บุหงา ได้ 
เข้า ครอบครอง ท่ีดิน แปลง นี้ โดย อาศัย สิทธ ิตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ระหว่าง บริษัท ศิวาลัย เคหะ
จำกัด กับนางบุหงา สว่น ผู้ ร้อง เข้า ครอบครอง ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว โดย อาศัย สิทธิ ตาม หนังสือสัญญา 
จะ ซื้อขาย หรือ สัญญา วางมัดจำ ระหว่าง นาง บุหงา กับ ผู้ ร้อง โดย สัญญา แต่ละ ฉบับ ดังกล่าว มี ข้อความ 
ระบุ ว่า ผู้ขาย จะ ต้อง ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ แก่ ผู้ซื้อ ด้วย แสดงให้เห็น ว่า ท้ัง ผู้ซื้อ และ ผู้ขาย 
ต่าง มี เจตนา ท่ีจะ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ต่อกัน ฉะนั้น การครอบครอง ท่ีดิน ราย นี้ ของ นาง บุหงา 
จึง เป็น การครอบครอง แทน บริษัท ศิวาลัย เคหะ จำกัด และ ผู้ ร้อง ก็ เข้า ครอบครอง ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว 
โดย อาศัย สิทธิ ของ นาง บุหงา ผู ้ร้อง จึง ไม ่มี สิทธิ ดีกว่า นาง บุหงา เมื่อ ไม ่ปรากฏ ว่า นาง บุหงา ได้ เปล่ียน 
ลักษณะ แหง่ การ ยึดถือ ดังท่ี บัญญัติ ไว้ ใน ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1381
กรรมสิทธิ์ ยัง เป็น ของ บริษัท ศิวาลัย เคหะ จำกัด แม้ นาง บุหงา จะ ครอบครอง ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว นาน 
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เพียงใด นาง บุหงา ก็ ไม ่ได้ กรรมสิทธิ์ ผู้ ร้อง ครอบครอง ต่อ จาก นาง บุหงา และ โดย อาศัย สิทธิ ของ นาง 
บุหงา จึง ไม ่ได้ กรรมสิทธิ์ ด้วย พิพากษา ยืน

องค์คณะ
ผล อนุวัตรนิติการ · สมปอง เสนเนียม · จรัญ หัตถกรรม
ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://www.thaideka.online/
deka/5394/2540
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