
คำพิพากษาศาลฎกีาที ่5095/2561
บริษัท บริหาร สินทรัพย์ สุขุมวิท จำกัดโจทก์ นางสาว จิมมี่ ศรีกุลวงศ์ กับพวกจำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง พ.ร.บ.การเชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 มาตรา 28,
พ.ร.ก.บรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย มาตรา 5, พ.ร.บ.การเชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 มาตรา 4,
พ.ร.บ.การเชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 มาตรา 30, พ.ร.ก.บรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย พ.ศ. 2544
มาตรา 5

ยอ่ / หลักกฎหมาย
จำเลยท่ี 3 เชา่ ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 633 และ 23993 ตำบลโคกแฝด อำเภอ หนอง จอก
(แสนแสบ) กรุงเทพมหานคร บางสว่น จาก บริษัท อ. ทำนา ปลูก ข้าว เป็น ระยะเวลา ประมาณ 30 ปี
ก่อนท่ี โจทก์ จะ ได้ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท ต่อมาวันท่ี 6 กุมภาพันธ์ 2550 บริษัท อ. โอนกรรมสิทธิ์ 
ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์ไทย และวันท่ี 5 ตุลาคม 2555 บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์
ไทย โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ จำเลยท่ี 3 จึง ได้ รับประโยชน ์จาก พ.ร.บ.การ 
เชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2524 มาตรา 28 เรื่อง การเชา่ นา ยอ่ม ไม ่ระงับ ไป เพราะ เหตุ 
โอนกรรมสิทธิ์ นา ท่ี เชา่ ผู้รับ โอน ต้อง รับ ไป ท้ัง สิทธิ และ หน้าท่ี ของ ผู้ โอน ท่ี มี ต่อ ผู้เชา่ นา และ แม้ ตาม 
มาตรา 30 (4) เรื่อง การเชา่ นา อาจ สิ้นสุด ก่อนกำหนด ระยะเวลา การเชา่ นา กรณ ีเมื่อ นา ท่ี เชา่ ถูก 
เวนคืน ตามกฎหมาย หรือ โอน ไป เป็น ของ รัฐ ด้วย ประการ อ่ืน แต่ โจทก์ เป็น หนว่ยงาน ของ รัฐ ท่ี รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท จาก บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์ไทย เพื่อ บริหาร สินทรัพย ์ด้อย คุณภาพ
มิใช ่รับ โอน ท่ีดิน พิพาท มา เป็น ของ หนว่ยงาน ของ รัฐ เพื่อ เป็น ผู้ให้ เชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม ตาม 
มาตรา 4 จึง ไม ่ได้รับ ยกเว้น ตามกฎหมาย ดังกล่าว สิทธิ การเชา่ นา ของ จำเลย ท่ี 3 ยัง ไม ่สิ้นสุดลง ตาม 
มาตรา 30 (4) เมื่อก่อน ฟ้อง

คำพิพากษา
คดี นี้ โจทก์ ยัง ไม ่ได้ ดำเนิน การตาม ขั้นตอน ของ กฎหมาย โดย การ บอกเลิก การเชา่ นา โจทก์ จึง ไม ่
มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 3โจทก์ ฟ้อง ขอให ้จำเลย ท้ัง สาม รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ ขนย้าย ทรัพย์สิน 
รวมท้ัง บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 633, 23993 อำเภอ หนอง จอก (แสนแสบ)
กรุงเทพมหานคร และ ให้ รว่มกัน ชำระ ค่าเสียหาย จำนวน 1,175,433 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ และ 
ค่าเสียหาย อีก เดือน ละ 44,750 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จำเลย ท้ัง สาม จะ รื้อถอน 
สิ่งปลูกสร้าง และ ขนย้าย ทรัพย์สิน รวมท้ัง บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ จำเลย ท้ัง สาม ให้การ 
ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 2 รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ ขนย้าย ทรัพย์สิน
รวมท้ัง บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 633, 23993 อำเภอ หนอง จอก กรุงเทพมหานคร คำขอ 
อ่ืน ให้ ยก ให้ ยกฟ้อง จำเลย ท่ี 3 ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา แก้ 
เป็น ว่า ให้จำเลยท่ี 1 และท่ี 2 ใช ้ค่าเสียหาย เป็น ค่า ขาด ประโยชน ์จาก การ ใช้ ทรัพย ์ให้ แก่ โจทก์ เดือน 
ละ 4,000 บาท นับแต่ วันท่ี 5 ตุลาคม 2555 เป็นต้นไป จนกว่า จะ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง และ ขนย้าย 
ทรัพย์สิน รวมท้ัง บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ และ ให้ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 2 ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม 
ท้ังสอง ศาล แทน โจทก์ เท่า จำนวน ทุนทรัพย ์ท่ี โจทก์ ชนะคดี โดย กำหนด ค่าทนายความ รวม 6,000
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บาท ค่าฤชาธรรมเนียม ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ท่ี 3 ใน ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ 
เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ท่ี คู่ความ ไม ่โต้แย้ง กัน 
ใน ชั้น ฎีกา รับฟัง เป็น ยุติ ว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 633 และ 23993 อำเภอ 
หนอง จอก (แสนแสบ) กรุงเทพมหานคร โดย ซื้อ จาก บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์ไทย หรือ บสท.
เมื่อวันท่ี 5 ตุลาคม 2555 จำเลยท่ี 1 และท่ี 2 ปลูก บ้านพักอาศัย ใน ท่ีดิน พิพาท บางสว่น สว่น จำเลย 
ท่ี 3 เชา่ ท่ีดิน พิพาท บางสว่น จาก บริษัท โอดี ซี่ จำกัด ทำนา ปลูก ข้าว เป็น ระยะเวลา ประมาณ 30 ปี
ก่อนท่ี โจทก์ จะ ได้ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ประการ แร กว่า
โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ท่ี 3 ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท ได้ หรือไม ่โจทก์ ฎีกา ว่า เดิม ท่ีดิน พิพาท 
เป็น กรรมสิทธิ์ ของ บริษัท โอดี ซี่ จำกัด ต่อมาวันท่ี 6 กุมภาพันธ์ 2550 บริษัท โอดี ซี่ จำกัด
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท เป็น ของ บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์ไทย และวันท่ี 5 ตุลาคม 2555 บรรษัท 
บริหาร สินทรัพย์ ไทย โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์ไทย มี ฐานะ เป็น 
หนว่ยงาน ของ รัฐ ตาม พระราชกำหนด บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์ไทย มาตรา 5 สว่น โจทก์ มี ฐานะ เป็น 
นิติบุคคล ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ ม ีกองทุนฟื้ นฟ ูและ พัฒนา ระบบ สถาบันการเงิน 
ซึ่ง เป็น หนว่ยงาน ของ รัฐ ท่ี จัดต้ังขึ้น ตาม พระราชกำหนด แก้ไข เพิ่มเติม พระราชบัญญัติ 
ธนาคารแหง่ประเทศไทย เมื่อวันท่ี 27 พฤศจิกายน 2528 เป็น ผู้ถือหุ้น บริษัท โจทก์ เกิน กว่า ร้อยละ
50 โจทก์ จึง มี ฐานะ เป็น รัฐวิสาหกิจ ตาม พระราชบัญญัติ วิธี งบประมาณ พ.ศ.2502 สว่น 
พระราชบัญญัติ การ เชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2524 ใช ้บังคับ เฉพาะ เอกชน ท่ี เป็น ผู้ โอน และ 
ผู้รับ โอน เท่านั้น โจทก์ จึง ได้รับ ความ คุ้มครอง ตาม พระราชบัญญัติ การ เชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม
พ.ศ.2524 มาตรา 4 และ เมื่อ บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์ไทย ได้รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท จาก 
บริษัท โอดี ซี่ จำกัด เมื่อวันท่ี 6 กุมภาพันธ์ 2550 สิทธ ิการเชา่ ของ จำเลย ท่ี 3 ยอ่ม สิ้นสุดลง ตาม 
พระราชบัญญัติ การ เชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2524 มาตรา 30 (4) เห็นว่า จำเลยท่ี 3 เชา่ ท่ีดิน 
พิพาท จาก บริษัท โอดี ซี่ จำกัด ทำนา ปลูก ข้าว เป็น ระยะเวลา ประมาณ 30 ปี ก่อนท่ี โจทก์ จะ ได้ 
กรรมสิทธิ์ จาก บรรษัท บริหาร สินทรัพย์ ไทย จึง ได้ รับประโยชน ์จาก พระราชบัญญัติ การ 
เชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2524 มาตรา 28 เรื่อง การเชา่ นา ยอ่ม ไม ่ระงับ ไป เพราะ เหตุ 
โอนกรรมสิทธิ์ นา ท่ี เชา่ ผู้รับ โอน ต้อง รับ ไป ท้ัง สิทธิ และ หน้าท่ี ของ ผู้ โอน ท่ี มี ต่อ ผู้เชา่ นา และมาตรา
30 (4) เรื่อง การเชา่ นา อาจ สิ้นสุด ก่อนกำหนด ระยะเวลา การเชา่ นา กรณี เมื่อ นา ท่ี เชา่ ถูก เวนคืน 
ตามกฎหมาย หรือ โอน ไป เป็น ของ รัฐ ด้วย ประการ อ่ืน แม ้โจทก์ และ บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์ไทย จะ 
เป็น หนว่ยงาน ของ รัฐ ตาม พระราชกำหนด บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์ไทย พ.ศ.2544 มาตรา 5 และ มี 
วัตถุประสงค์ ใน การบริหาร สินทรัพย์ ด้อย คุณภาพ ของ สถาบันการเงิน ตาม มาตรา 7 แต่ โจทก์ รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท จาก บรรษัท บริหาร สินทรัพย ์ไทย เพื่อ บริหาร สินทรัพย ์ด้อย คุณภาพ
มิใช ่รับ โอน ท่ีดิน พิพาท มา เป็น ของ หนว่ยงาน ของ รัฐ เพื่อ เป็น ผู้ ให้เชา่ ตาม พระราชบัญญัติ การ 
เชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2524 มาตรา 4 ซึ่ง มิ ให้ ใช้ บังคับ แก่ การเชา่ท่ีดิน เพื่อ ประกอบ 
เกษตรกรรม ท่ี รัฐ หนว่ยงาน ของ รัฐ รัฐวิสาหกิจ ตามกฎหมาย ว่าด้วย วิธีการ งบประมาณ และ สหกรณ์ 
นิคม เป็น ผู้ ให้เชา่ เมื่อ โจทก์ ไม ่เป็น หนว่ยงาน ของ รัฐ ท่ี เป็น ผู้ให้ เชา่ท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม จึง ไม ่ได้รับ 
ยกเว้น ตามกฎหมาย ดังกล่าว สิทธ ิการเชา่ นา ของ จำเลย ท่ี 3 จึง ยัง ไม ่สิ้นสุด ตาม มาตรา 30 (4)
ประกอบ กับ จำเลย ท่ี 3 ทำนา ใน ท่ีดิน พิพาท ตลอดมา จนถึง ปัจจุบัน ซึ่ง ได้ เข้า ใช้ ท่ีดิน ของ ผู้อ่ืน เพื่อ 
ทำนา มา แล้ว อยา่ง น้อย หนึ่ง ฤดู การ ทำนา ถ้า บุคคล นั้น อ้างว่า ตน เป็น ผู้เชา่ นา ให ้สันนิษฐาน ไว้ ก่อน 
ว่า ได้ มี การเชา่ นา กัน ตาม พระราชบัญญัติ นี้ เว้นแต่ เจ้าของท่ีดิน จะ พิสูจน ์ได้ เป็น อยา่ง อ่ืน
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ตามมาตรา 25 ซึ่ง จำเลย ท่ี 3 ได้ ให้การ ว่า ทำนา ใน ท่ีดิน พิพาท ก่อน โจทก์ รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน เป็น 
ระยะเวลา 30 ปี ไม ่มี บุคคล ใด โต้แย้ง จึง ได้รับ การสันนิษฐาน ว่า ได้ มี การเชา่ นา ซึ่ง เป็น ผลสืบเนื่อง 
จาก คำให้การ ของ จำเลย ท่ี 3 จึง ไมเ่ป็นการ วินิจฉัย ท่ี นอกเหนือ หรือ เกินไป กว่า ประเด็น แหง่ คดี ตามท่ี 
โจทก์ อ้าง ดังนั้น เมื่อก่อน ฟ้องคดี นี้ โจทก์ ยัง ไม ่ได้ ดำเนิน การตาม ขั้นตอน ของ กฎหมาย โดย การ 
บอกเลิก การเชา่ นา โจทก์ จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง จำเลย ท่ี 3 ตามท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง วินิจฉัย มา นั้น
ชอบแล้ว ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ใน 
ประเด็น สุดท้าย ว่า จำเลยท่ี 1 และท่ี 2 ต้อง รับผิด ชดใช ้ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ หรือไม ่เพียงใด โจทก์ 
ฎีกา ว่า การ ท่ี จำเลย ท่ี 1 และท่ี 2 อยูอ่าศัย และ ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน พิพาท เป็น การกระทำ ละเมิด ต่อ 
โจทก์ ทำให ้โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย แม้ โจทก์ จะ มิได้ นำสืบ หรือ นำ หลักฐาน เก่ียวกับ ราคา ค่าเชา่ 
ท่ีดิน ใน บริเวณ ใกล้เคียง มา แสดง หรือ นำ สืบต่อ ศาล แต่ รา คาท่ี โจทก์ เรียกร้อง เป็น รา คาท่ี เหมาะสม 
แล้ว นั้น ข้อ นี้ เห็น ว่า ศาลอุทธรณ ์วินิจฉัย และ กำหนด ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ สมควร แก่ กรณ ีและ 
พฤติการณ์ แหง่ คดี แล้ว ฎีกา ของ โจทก์ ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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