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ยอ่ / หลักกฎหมาย
แม้ ท. ซึ่ง เป็น เจ้าของท่ีดิน น.ส.3 ก. จะ ทำ บันทึก สัญญา ต่อหน้า นายอำเภอ ยอมให ้จำเลย ปลูก บ้าน 
บน ท่ีดิน ของ ตน ก็ตาม แต่ บันทึก สัญญา ท่ี ท. และ จำเลย ทำ ต่อกัน นั้น เป็น การประนีประนอม ระงับ 
ข้อพิพาท เก่ียวกับ บ้าน ท่ี จำเลย ปลูก และ ทรัพย์สิน ภายในบ้าน ไม ่ใช ่หนังสือ จดทะเบียน 
สิทธิเหนือพื้นดิน ดังนั้น การ ได้มา ซึ่ง สิทธิเหนือพื้นดิน ของ จำเลย จึง ไม ่บริบูรณ์ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง คง มีผลบังคับ ได้ ระหว่าง คู่กรณี เท่านั้น
หา มีผล ผูกพัน โจทก์ ผู้รับ โอน ท่ีดิน จาก ท. ซึ่ง เป็น บุคคลภายนอก โดย ไมต้่อง คำนึง ว่า โจทก์ ทำการ 
โดยสุจริต หรือไม่

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็น เจ้าของท่ีดิน ตาม หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.)เลขท่ี 6138 ถึง
6141 โดย โจทก์ ซื้อ มาจาก นาง ท้ิง บุตรอินทร์ จำเลย ได้ ปลูก บ้าน สองชั้น สี เขียว อยู ่บน ท่ีดิน แปลง 
ดังกล่าว โจทก์ ไม ่ประสงค์ ให้ จำเลย และ บริวาร อยู ่ใน ท่ีดิน ดังกล่าว จึง บอกกล่าว ให้ จำเลย รื้อถอน บ้าน
ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน แต่ จำเลย เพิกเฉย ขอให้ บังคับ จำเลย รื้อถอน บ้าน 
สองชั้น สี เขียว ตาม ภาพถ่าย ท้าย ฟ้อง หมายเลข 1ออก ไป จาก ท่ีดิน ตาม 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เลขท่ี 6138, 6139, 6140 และ 6141 ตำบล จร เข้ สาม 
พัน อำเภออู่ทอง จังหวัด สุพรรณบุรี ของโจทก์ ให้ จำเลย ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร ออก ไป จาก 
ท่ีดิน และ ห้าม ยุง่เก่ียว อีกต่อไป จำเลย ให้การ ว่า จำเลย ได้ ปลูก บ้าน บน ท่ีดิน โดย นาง ท้ิง บุตรอินทร์
เจ้าของท่ีดิน เดิม ได้ จดบันทึก ให้ จำเลย มี สิทธิอาศัย ใน ท่ีดิน พิพาท ตลอดชีวิต โจทก์ รู้ อยูแ่ล้ว ว่า จำเลย 
เป็น ผู้ มี สิทธิอาศัย ใน ท่ีดิน พิพาท แต่ โจทก์ สมคบ กับ นาง ท้ิง รับซื้อ ท่ีดิน พิพาท เพื่อ ขับไล่ จำเลย
เป็นการ ใช ้สิทธิ โดย ไม ่สุจริต โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง ขอให ้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย 
รื้อถอน บ้าน สองชั้น สี เขียว ตาม ภาพถ่าย ท้าย ฟ้อง หมายเลข 1 ตลอดจน ขนย้าย ทรัพย์สิน และ บริวาร 
ออก ไป จาก ท่ีดิน ตาม หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เลขท่ี 6138, 6139, 6140 และ
6141 ตำบล จร เข้ สาม พัน อำเภอ อู่ ทอง จังหวัด สุพรรณบุรี ของโจทก์ และ ห้าม จำเลย เก่ียวข้อง กับ 
ท่ีดิน ของ โจทก์ ดังกล่าว จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 7 พิพากษา ยืน จำเลย ฎีกา โดย ผู้พิพากษา ท่ี 
ได้ นั่ง พิจารณาคดี ใน ศาลชั้นต้น รับรอง ว่า มี เหตุ สมควร ท่ีจะ ฎีกา ใน ข้อเท็จจริง ได้ ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า
"ข้อเท็จจริง ท่ี ไม ่โต้เถียง กัน รับฟัง เป็น ยุติ เบื้องต้น ว่า เดิม นาง ท้ิง บุตร อินทร์ เป็น เจ้าของท่ีดิน ตาม 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เลขท่ี 2224ตำบล จร เข้ สาม พัน อำเภออู่ทอง จังหวัด 
สุพรรณบุรี นาง ท้ิง ยิน ยอมให้ จำเลย ปลูก บ้าน ใน ท่ีดิน ดังกล่าว ต่อมา นาง ท้ิง ขอ รังวัด แบง่แยก ท่ีดิน 
ดังกล่าว ออก เป็น 9 แปลง ตาม หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เลขท่ี 2224 และ 6134
ถึง 6141 ตำบล อำเภอ และ จังหวัด เดียวกัน บ้าน ท่ี จำเลย ปลูก ใน ท่ีดิน เดิม อยู ่บน ท่ีดิน ท่ี แบง่แยก
น.ส.3 ก. เลขท่ี 6138ถึง 6141 ต่อมา นาง ท้ิง ขาย ท่ีดิน ท้ังหมด ให้ โจทก์ มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม 
ฎีกา ของ จำเลย ว่า จำเลย มี สิทธิอาศัย อยู ่ใน ท่ีดิน พิพาท หรือไม ่จำเลย อ้าง ตนเอง เป็น พยาน เบิกความ 
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ว่า ในปี 2537 นาง ท้ิง กับ จำเลย ไป ท่ี ท่ีว่าการอำเภอ อู่ ทอง ทำ บันทึก สัญญา ต่อหน้า นายอำเภอ ว่า
นาง ท้ิง เจ้าของท่ีดิน น.ส.3 ก. เลขท่ี 2224 ตำบล จร เข้ สาม พัน อำเภออู่ทอง จังหวัด สุพรรณบุรี
ยอมให้ จำเลย สร้างบ้าน อยูอ่าศัย เป็น บ้าน สองชั้น และ ยิน ยอมให ้จำเลย อยู ่ใน ท่ีดิน กับ หลาน โดย 
รับรอง ว่า จะ ไม ่ขับไล่ เห็น ว่าการ ท่ี นาง ท้ิง ยอมให้ จำเลย ปลูก สร้างบ้าน บน ท่ีดิน ของ ตน เป็นการ 
ก่อให้เกิด สิทธิเหนือพื้นดิน เป็นคุณ แก่ จำเลย จำเลย จึง ได้มา โดย นิติกรรม ซึ่ง ทรัพย ์สิทธิ อัน เก่ียวกับ 
อสังหาริมทรัพย์ ซึ่ง จะ บริบูรณ์ ต่อเมื่อ นิติกรรม ได้ ทำเป็น หนังสือ และ ได้ จดทะเบียน การ ได้มา กับ 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี แล้ว พิเคราะห ์บันทึก ดังกล่าว ใน ชอ่ง ประเภท ความ ลงรายการ ว่า ประนีประนอม
รายการ ต่อมา มี คำให้การ ของ นาง ท้ิง และ จำเลย ซึ่ง นาง ท้ิง พิมพ์ลายนิ้วมือ และ จำเลย ลงลายมือชื่อ 
ไว้ ท้าย คำให้การ ของ ตน คำ เปรียบเทียบ ของ นายอำเภอ และ ข้อตกลง ของ คู่ความ นาง ท้ิง 
พิมพ์ลายนิ้วมือ กับ จำเลย และ นายอำเภอ ลงลายมือชื่อ ไว้ ท้าย หนังสือ เห็นว่า หนังสือ ดังกล่าว เป็น 
การประนีประนอม ระงับ ข้อพิพาท ระหว่าง นาง ท้ิง กับ จำเลย เก่ียวกับ บ้าน ท่ี จำเลย ปลูก และ ทรัพย์สิน 
ภายในบ้าน ไม ่ใช ่หนังสือ จดทะเบียน สิทธิเหนือพื้นดิน ดังนั้น การ ได้มา ซึ่ง สิทธิเหนือพื้นดิน ของ 
จำเลย จึง ไม ่บริบูรณ์ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง คง มีผล ใช้ 
บังคับ ได้ ระหว่าง คู่กรณ ีเท่านั้น ไม ่มีผล ผูกพัน โจทก์ ผู้รับ โอน ทรัพย ์ซึ่ง เป็น บุคคลภายนอก โดย ไมต้่อง 
คำนึง ว่า โจทก์ ทำการ โดยสุจริต หรือไม ่ปัญหา ว่า โจทก์ รู้ ถึง ข้อตกลง ดังกล่าว หรือไม ่จึง ไม ่จำต้อง 
วินิจฉัย ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 7 พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย 
ฟังไมข่ึ้น"พิพากษายืน
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