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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ บรรยาย ฟ้อง ว่า ท่ีดิน เป็น ของ โจทก์ ขอให้ พิพากษา ขับไล่ จำเลย ท้ังสอง และ บริวาร กับ ให้ 
รื้อถอน โครง หลังคา เหล็ก และ สิ่งปลูกสร้าง ท้ังหมด ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ พร้อมท้ัง ให้ ชำระ 
ค่าเสียหาย นับ แต่วัน ฟ้อง ดังนี้ คำฟ้อง ของ โจทก์ ได้ แสดง โดย แจ้งชัด ซึ่ง สภาพ แหง่ ข้อหา แล้ว ว่า
จำเลย ท้ังสอง กระทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ ทำให้ โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย โดย มี ข้ออ้าง ท่ี อาศัย เป็นหลัก 
แหง่ ข้อ หาว่า เมื่อ โจทก์ ประสงค์ ให้ จำเลย ท้ังสอง ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ จำเลย ท้ังสอง จึง ไม ่มี 
สิทธิ ใด ตามกฎหมาย ท่ีจะ อยู ่หรือ ใช้สอย ประโยชน ์ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ ต่อไป คำฟ้อง ของ โจทก์ จึง 
บรรยาย ครบถ้วน แล้ว ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 172 วรรคสอง สว่น ท่ีว่า โครง หลังคา เหล็ก ปลูกสร้าง 
ต้ังแต่ เมื่อใด โจทก์ เสียหาย อยา่งไร และ คำนวณ ค่าเสียหาย จาก ฐานข้อมูล ใด รวมท้ัง ข้อเท็จจริง 
เก่ียวกับ ภาระผูกพัน ของ เจ้าของท่ีดิน เดิม นั้น ล้วน เป็น ข้อเท็จจริง ท่ี นำสืบ ใน ชั้น พิจารณา ได้ คำฟ้อง 
ของ โจทก์ ไม ่เคลือบคลุม คดี ก่อน จำเลย ท่ี 1 คดี นี้ เป็น โจทก์ ฟ้อง โจทก์ คดี นี้ เป็น จำเลย ท่ี 1 อ้างว่า 
เป็นเจ้าของ สิ่งปลูกสร้าง บน ท่ีดิน คดี นี้ และ เรียกค่าเสียหาย จาก โจทก์ ท่ี กระทำ ละเมิด ต่อ จำเลย ท่ี 1
สว่น คดี นี้ เป็นเรื่อง โจทก์ ฟ้อง อ้างว่า เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ขอ บังคับ ให้ จำเลย ท้ังสอง รื้อถอน 
สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป และ เรียกค่าเสียหาย ท่ี จำเลย ท้ังสอง กระทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ ดังนั้น ทรัพย ์ท่ี อ้าง 
เพื่อ เรียกร้อง สิทธ ิแหง่ ตน จึง เป็น ทรัพย์ คนละอยา่ง ต่างกัน เพราะ คดี ก่อน โต้เถียง กัน ว่า ฝ่าย ใด 
เป็นเจ้าของ สิ่งปลูกสร้าง บน ท่ีดิน และ เรียกค่าเสียหาย จาก การ รบกวน การครอบครอง สิ่งปลูกสร้าง
สว่น

คำพิพากษา
คดี นี้ โจทก์ รับ ว่า สิ่งปลูกสร้าง เป็น ของ จำเลย ท้ังสอง แต่ ท่ีดิน เป็น ของ โจทก์ ขอให้ รื้อถอน ออก ไป และ 
เรียกค่าเสียหาย ท่ี ยัง คงอยู ่บน ท่ีดิน คดี ท้ังสอง นี้ จึง มี ประเด็น พิพาท ไม ่เหมือนกัน ฟ้อง ของ โจทก์ คดี นี้ 
ไม ่เป็น ฟ้อง ซ้อน หรือ ดำเนิน กระบวน พิจารณา ซ้ำ กับ คดี ก่อน ไม ่ต้องห้าม ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 173
วรรคสอง (1) และมาตรา 144 โจทก์ ฟ้อง อ้างว่า เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท ขอให้ บังคับ 
จำเลย ท้ังสอง รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป และ เรียกค่าเสียหาย นับ แต่วัน ฟ้อง จำเลย ท้ังสอง ให้ 
การต่อสู้ ว่า จำเลย ท้ังสอง สร้าง สิ่งปลูกสร้าง บน ท่ีดิน ได้ โดย ชอบ เพราะ มี สิทธิเหนือพื้นดิน ตาม ข้อ 
ต่อสู้ ของ จำเลย ท้ังสอง ไม ่ได้ โต้แย้ง กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท แต่ อ้างว่า มีกรรมสิทธิ์ ใน สิ่งปลูกสร้าง 
ท่ีอยู ่บน ท่ีดิน คำฟ้อง ของ โจทก์ จึง ไม ่ใช ่คดี มี ทุนทรัพย์ แต่ เป็น คำฟ้อง ท่ี ขอ ปลดเปล้ือง ทุกข์ อัน มิ อาจ 
คำนวณ เป็น ราคา เงินได้ ซึ่ง ต้อง ชำระ ค่าธรรมเนียมศาล ตามตาราง 1 ค่าธรรมเนียมศาล
(ค่าขึ้นศาล) (2) และ (4) จำเลย ท้ังสอง ได้ สิทธิเหนือพื้นดิน จาก เจ้าของท่ีดิน โดย ไม ่ได้ จดทะเบียน ต่อ 
พนักงานเจ้าหน้าท่ี ยอ่ม ไม ่บริบูรณ์ ไม ่อาจ ยกขึ้น เป็น ข้อ ต่อสู้ บุคคลภายนอก ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา
1298 ประกอบมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง ต่อมา เจ้าของท่ีดิน จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี 
โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ จำเลย ท้ังสอง จึง ไม ่อาจ อ้าง สิทธิเหนือพื้นดิน นี้ ต่อสู้ โจทก์ ได้ โจทก์ 
ฟ้อง ขอให้ ขับไล่ จำเลย ท้ังสอง และ บริวาร กับ รื้อถอน โครง หลังคา เหล็ก สิ่งปลูกสร้าง ท้ังหมด ออก ไป 
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จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่ดำเนินการ ให้ โจทก์ ดำเนินการ รื้อถอน เอง โดย ให้ จำเลย 
ท้ังสอง จ่าย ค่า รื้อถอน และ ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน เสีย ค่า ใช้ ท่ีดิน ของ โจทก์ วัน ละ 20,000 บาท นับ 
แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย ท้ังสอง จะ รื้อ หรือ อนุญาต ให้ โจทก์ รื้อ สิ่งปลูกสร้าง ท้ังหมด ออก ไป 
จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ จำเลย ท้ังสอง ให้การ และ แก้ไข คำให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ว่า ให้ 
จำเลย ท้ังสอง และ บริวาร รื้อถอน โครง หลังคา เหล็ก สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 9527
ตำบล ป่า ตัน อำเภอ เมือง เชียงใหม ่จังหวัด เชียงใหม ่ให ้จำเลย ท้ังสอง ใช้ ค่าเสียหาย ให้ แก่ โจทก์ วัน 
ละ4,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง (วันท่ี 15 กันยายน 2546) เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย ท้ังสอง รื้อถอน 
สิ่งปลูกสร้าง ออกจาก ท่ีดิน แล้วเสร็จ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด 
ค่าทนายความ 3,000 บาท สว่น ท่ี โจทก์ ขอ ว่า หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่ดำเนินการ รื้อถอน ให้ โจทก์ 
ดำเนินการ เอง โดย จำเลย ท้ังสอง จ่าย ค่า รื้อถอน นั้น เป็นเรื่อง ใน การ บังคับ คดี ซึ่ง ได้ บัญญัติ ไว้ ใน 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ อยูแ่ล้ว จึง ไม ่จำเป็นต้อง มี คำพิพากษา ใน สว่น นี้ คำขอ ใน 
สว่น นี้ ให้ ยก จำเลย ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 5 พิพากษายืน ให ้จำเลย ท้ังสอง ใช้ 
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ ให้ 1,500 บาท จำเลย ท้ังสอง 
ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า โจทก์ รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน แล้ว ได้ ปิดประกาศ ให้ จำเลย ท่ี 1 รื้อถอน 
สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป นอกจากนี้ จำเลย ท่ี 2 ซึ่ง เป็น พี่ ของ จำเลย ท่ี 1 ยัง ปลูกสร้าง อาคาร ขนาด กว้าง 8
เมตร ยาว 12 เมตร บน ท่ีดิน ดังกล่าว ด้วย ก่อน ฟ้อง โจทก์ มอบอำนาจ ให้ ทนายความ มี หนังสือ 
บอกกล่าว ให้ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน และ เรียกค่าเสียหาย จาก จำเลย ท้ังสอง คดี 
มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ประการ แร กว่า ฟ้อง โจทก์ เคลือบคลุม หรือไม ่เห็นว่า
ฟ้อง โจทก์ ได้ บรรยาย โดยชัดแจ้ง ถึง สภาพ แหง่ ข้อหา และ คำขอ บังคับ ท้ัง ข้ออ้าง ท่ี อาศัย เป็นหลัก แหง่ 
ข้อหา ครบถ้วน พอท่ีจะ ทำให ้จำเลย เข้าใจ ข้อหา และ คำขอ บังคับ และ จำเลย ท้ังสอง ก็ ไม ่ได้ หลง ต่อสู้ ท่ี 
จำเลย ท้ังสอง อ้างว่า โจทก์ นำ พยาน มา สืบ เคลือบคลุม ก็ ไม ่เก่ียวกับ ฟ้อง โจทก์ อีก ท้ัง ใน การ 
พิจารณาคดี ของ ศาล การ ท่ี คู่ความ จะ นำ พยาน มา สืบ อยา่งไร เป็นเรื่อง การ รับฟัง พยานหลักฐาน
การนำ พยาน มา สืบหา ทำให ้ฟ้อง ของ โจทก์ เคลือบคลุม ไป ไม ่ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ท้ังสอง ฟังไมข่ึ้น
ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ประการ ท่ีสอง มี ว่า ฟ้อง โจทก์ คดี นี้ เป็น ฟ้อง ซ้อน หรือ ดำเนิน กระบวน พิจารณา ซ้ำ 
กับ คดีแพง่ หมายเลข แดง ท่ี 1368/2546 ของ ศาลชั้นต้น หรือไม ่เห็นว่า คดีแพง่ ของ ศาลชั้นต้น 
เป็นเรื่อง ท่ี จำเลย ท่ี 1 คดี นี้ เป็น โจทก์ ฟ้อง โจทก์ คดี นี้ เป็น จำเลย ท่ี 1 อ้างว่า จำเลย ท่ี 1 เป็นเจ้าของ 
สิ่งปลูกสร้าง บน ท่ีดิน และ เรียกค่าเสียหาย จาก โจทก์ ท่ี กระทำ ละเมิด ต่อ จำเลย ท่ี 1 สว่น คดี นี้ เป็นเรื่อง 
ท่ี โจทก์ ฟ้อง อ้างว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ขอ บังคับ ให้ จำเลย ท้ังสอง รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง 
ออก ไป จาก ท่ีดิน และ เรียกค่าเสียหาย ท่ี จำเลย ท้ังสอง กระทำ ละเมิด ต่อ โจทก์ ทรัพย ์ท่ี อ้าง เพื่อ 
เรียกร้อง สิทธ ิแหง่ ตน เป็น ทรัพย์ คนละอยา่ง ต่างกัน เพราะ คดี ก่อน โต้เถียง กัน ว่า ฝ่าย ใด เป็นเจ้าของ 
สิ่งปลูกสร้าง บน ท่ีดิน และ เรียกค่าเสียหาย จาก การ รบกวน การครอบครอง สิ่งปลูกสร้าง สว่น คดี นี้ 
โจทก์ รับ ว่า สิ่งปลูกสร้าง เป็น ของ จำเลย ท้ังสอง แต่ ท่ีดิน เป็น ของ โจทก์ ขอให้ รื้อถอน ออก ไป และ 
เรียกค่าเสียหาย ท่ี ยัง คงอยู ่บน ท่ีดิน คดี ท้ังสอง จึง มี ประเด็น ข้อพิพาท ไม ่เหมือนกัน ฟ้อง โจทก์ คดี นี้ จึง 
ไมเ่ป็นการ ฟ้อง ซ้อน หรือ ดำเนิน กระบวน พิจารณา ซ้ำ แต่อยา่งใด ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ท้ังสอง 
ฟังไมข่ึ้น ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ประการ ท่ีสาม มี ว่า โจทก์ บอกเลิก สิทธิเหนือพื้นดิน แก่ จำเลย ท้ังสอง 
โดยชอบด้วยกฎหมาย แล้ว หรือไม ่ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า จำเลยท่ี 1 ปลูกสร้าง อาคาร บน ท่ีดิน พิพาท 
โดย ได้รับ ความยินยอม จาก ธนาคาร ไทย พาณิชย์ จำกัด(มหาชน) เจ้าของท่ีดิน เดิม จึง ก่อให้เกิด 
สิทธิเหนือพื้นดิน เป็นคุณ แก่ จำเลย ท่ี 1 โดย ไม ่มี กำหนด เวลา ต่อมา โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว จาก 
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ธนาคาร และ ได้ มี หนังสือ บอกกล่าว ให้ จำเลย ท้ังสอง รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท
แต่ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1413 บัญญัติว่า ถ้า สิทธิเหนือพื้นดิน นั้น ไม ่มี 
กำหนด เวลา ไซร้ ท่าน ว่า คู่กรณ ีฝ่าย ใด จะ บอกเลิก เสีย ใน เวลา ใด ก็ได้ แต่ ต้อง บอก ล่วง หน้าแก่ อีก ฝ่าย 
หนึ่ง ตามสมควร การ ท่ี โจทก์ มี หนังสือ บอกกล่าว ให้ จำเลย ท้ังสอง ออก ไป จาก ท่ีดิน และ จำเลย ท้ังสอง 
ได้รับ แล้ว ถือได้ว่า โจทก์ บอกเลิก สิทธิเหนือพื้นดิน แก่ จำเลย ท้ังสอง โดยชอบด้วยกฎหมาย แล้ว
นอกจากนี้ ยัง ปรากฏ ว่า สิทธิเหนือพื้นดิน พิพาท ของ จำเลย ท้ังสอง ท่ี ได้มา นั้น มิได้ มี การนำ ไป 
จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี การ ได้ สิทธิเหนือพื้นดิน ของ จำเลย ท้ังสอง ดังกล่าว จึง ไม ่บริบูรณ์
ไม ่อาจ ยกขึ้น เป็น ข้อ ต่อสู ้บุคคลภายนอก ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1298
ประกอบมาตรา 1299 วรรค หนึ่ง จำเลย ท้ังสอง จึง ไม ่อาจ ยกขึ้น เป็น ข้อ ต่อสู้ โจทก์ ผู้ ได้ กรรมสิทธิ์ ใน 
ท่ีดิน พิพาท มาจาก ธนาคาร สว่น ท่ี จำเลย ท้ังสอง อ้างว่า สิทธิเหนือพื้นดิน ไม ่สิ้น ไป โดยเหตุท่ี โรงเรือน
สิ่งปลูกสร้าง หรือ สิ่ง เพาะปลูก สลาย ไป แม้ การ สลาย นั้น เป็น เหตุสุดวิสัย ก็ เป็นเรื่อง ท่ี สิ่งปลูกสร้าง 
พังทลาย หรือ สลาย ไป โดยท่ี อายุ การ ใช้ สิทธิเหนือพื้นดิน นั้น ยัง คงอยู ่สว่น กรณี นี้ เป็นเรื่อง โจทก์ ได้ ใช้ 
สิทธิ บอกเลิก สิทธิเหนือพื้นดิน แก่ จำเลย ท้ังสอง ตามกฎหมาย แล้ว สิทธิเหนือพื้นดิน ของ จำเลย 
ท้ังสอง จึง หมด ไป เมื่อ จำเลย ท้ังสอง ยังคง เพิกเฉย ไม ่ยอม รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จึง เป็น 
การกระทำ ละเมิด แก่ โจทก์ ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ท้ังสอง ฟังไมข่ึ้น ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ประการ สุดท้าย 
มี ว่า โจทก์ ฟ้อง อ้างว่า ท่ีดิน พิพาท เป็น ของ โจทก์ สว่น จำเลย ท้ังสอง ให้ การต่อสู้ ว่า สิ่งปลูกสร้าง บน 
ท่ีดิน พิพาท เป็น ของ จำเลย ท้ังสอง ตาม สิทธิเหนือพื้นดิน ซึ่ง เป็นการ โต้แย้ง สิทธิ จึง เป็นคดี ท่ี มี 
ทุนทรัพย์ จะ ต้อง เสีย ค่าขึ้นศาล ตามกฎหมาย แต่ โจทก์ มิ ได้เสีย ค่าขึ้นศาล ฟ้อง โจทก์ จึง มิชอบ นั้น เห็น 
ว่า คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง อ้างว่า เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง รื้อถอน 
สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป และ เรียกค่าเสียหาย จำเลย ท้ังสอง ให้ การต่อสู้ ว่า จำเลย ท้ังสอง ปลูกสร้าง 
สิ่งปลูกสร้าง บน ท่ีดิน ดังกล่าว โดย ชอบ เพราะ มี สิทธิเหนือพื้นดิน ข้อ ต่อสู้ ของ จำเลย ท้ังสอง มิได้ 
โต้แย้ง กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท ของ โจทก์ แต่ โต้แย้ง ว่า จำเลย ท้ังสอง มีกรรมสิทธิ์ ใน สิ่งปลูกสร้าง ท่ี 
ปลูกสร้าง อยู ่บน ท่ีดิน ซึ่ง โจทก์ ก็ได้ มี หนังสือ บอกเลิก สิทธิเหนือพื้นดิน แก่ จำเลย ท้ังสอง ตามกฎหมาย 
แล้ว และ ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป กรณี จึง ฟังได้ ว่า ฟ้อง โจทก์ เป็น 
คำฟ้อง ท่ี ขอให้ ปลดเปล้ือง ทุกข ์อัน มิ อาจ คำนวณ เป็น ราคา เงินได้ โจทก์ จึง มิ ต้อง เสีย ค่าขึ้นศาล ตามท่ี 
จำเลย ท้ังสอง ฎีกา สว่น ค่าเสียหาย นั้น โจทก์ ก็ เรียกร้อง ค่าเสียหาย ในอนาคต นับ จาก วัน ฟ้อง ไป ซึ่ง 
โจทก์ ก็ ได้เสีย ค่าขึ้นศาล ในอนาคต แล้ว ฟ้อง โจทก์ จึง ชอบด้วยกฎหมาย ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ท้ังสอง 
ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให้ จำเลย ท้ังสอง ใช้ ค่าเสียหาย ให้ แก่ โจทก์ วัน ละ 2,000 บาท
นับ แต่วัน ฟ้อง (วันท่ี 15 กันยายน 2546) เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย ท้ังสอง จะ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง 
ออกจาก ท่ีดิน แล้วเสร็จ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ใช้ ทนายความ ชั้น ฎีกา จำนวน 1,500 บาทแทนโจทก์
นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ภาค 5
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