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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม บันทึก ข้อตกลง ท่ี ทำ ขึ้น ระหว่าง โจทก์ กับ ช. มารดา จำเลย ท้ังสอง นั้น เป็น บันทึก ข้อตกลง ท่ี ก่อต้ัง 
สิทธิเหนือพื้นดิน ซึ่ง จะ ต้อง จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี จึง จะ บริบูรณ ์เป็น ทรัพยสิทธ ิใช้ ยัน 
บุคคลภายนอก ได้ แต่ แม้ จะ มิได้ จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ก็ หา ทำให้ เป็น โมฆะ เสียเปล่า ไม่
ยังคง บังคับ กัน ได้ ใน ฐานะ เป็น บุคคลสิทธ ิระหว่าง คู่สัญญา เมื่อ โจทก์ เป็น คู่สัญญา ตาม บันทึก 
ข้อตกลง ดังกล่าว จึง ถือ ไม ่ได้ ว่า โจทก์ เป็น บุคคลภายนอก ท่ีจะ ได้รับ ความ คุ้มครอง ตาม ป.พ.พ.
มาตรา 1299 วรรคสอง บันทึก ข้อตกลง ระบุ ให้ ช. และ บริวาร อยูอ่าศัย ใน ห้องแถว ท้ัง สี่ ห้อง จนกว่า 
จะ ทรุดโทรม จน อยูอ่าศัย ไม ่ได้ อันเป็น ข้อตกลง ท่ี ระบุ เง่ือนไข ไว้ ชัดแจ้ง ว่า ช. และ บริวาร สามารถ 
อยูอ่าศัย ใน ห้องแถว พิพาท ซึ่ง ปลูก อยู ่บน ท่ีดิน ของ โจทก์ ได้ จนกว่า ห้องแถว นั้น จะ ทรุดโทรม 
ประการหนึ่ง และ การ ทรุดโทรม นั้น ต้อง ทำให้ ไม ่สามารถ อยู ่ใน ห้องแถว ได้ อีก ประการหนึ่ง เมื่อ ครบ 
ท้ังสอง ประการ ดังกล่าว ช. และ บริวาร จึง จะ อยูอ่าศัย ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ ต่อไป ไม ่ได้ ต้อง ออก ไป จาก 
ท่ีดิน ของ โจทก์ ซึ่ง เง่ือนไข ท้ังสอง ประการ เป็นท่ี เห็น ได้ ว่าการ ทรุดโทรม จน อยูอ่าศัย ไม ่ได้ นั้น ไม ่อาจ 
กำหนด เวลา ได้ ว่า จะ ทรุดโทรม เมื่อใด และ เมื่อ ทรุดโทรม แล้ว เมื่อใด จึง จะ ถือว่า อยูอ่าศัย ไม ่ได้ กรณี 
จึง ถือ ไม ่ได้ ว่า บันทึก ข้อตกลง เป็นการ ก่อให้เกิด สิทธิเหนือพื้นดิน โดย มี กำหนด เวลา อัน จะ ต้อง บังคับ 
ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1412 วรรคสอง ประกอบมาตรา 1403 วรรคสาม

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 15707 ตำบลหนองโพ อำเภอตาคลี
จังหวัด นครสวรรค์ ได้ยิน ยอมให้ นาง ชื้น ปลูกสร้าง ห้องแถว เลขท่ี 207-209 หมูท่ี่ 1 ตำบลหนองโพ
อำเภอตาคลี จังหวัด นครสวรรค์ อยูอ่าศัย เมื่อวันท่ี 28 กันยายน 2510 โจทก์ และ นาง ชื้น ได้ ทำเป็น 
บันทึก ข้อตกลง โดย โจทก์ ยิน ยอมให้ นาง ชื้น ได้ อยูอ่าศัย ใน ห้องแถว ดังกล่าว จนกว่า จะ ทรุดโทรม จน 
อยูอ่าศัย ไม ่ได้ ต่อมา นาง ชื้น ถึงแก่กรรม จำเลย ท้ังสอง ซึ่ง เป็น บุตร และ บริวาร ยังคง อาศัย ใน ห้องแถว 
ดังกล่าว ไม ่ยอม รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน โจทก์ โจทก์ ได้ บอกกล่าว ให้ จำเลย ท้ังสอง พร้อม 
บริวาร ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป หลายครั้ง แล้วแต่ จำเลย ท้ังสอง เพิกเฉย กลับ ทำ การต่อเติม ห้องแถว 
จึง ถือว่า เป็นการ ผิดสัญญา บันทึก ท่ี นาง ชื้น ทำ ไว้ กับ โจทก์ ใน ข้อ สาระสำคัญ และ นับ จาก วัน ทำ บันทึก
จำเลย ท้ังสอง อยูอ่าศัย ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ มา เกิน กว่า 30 ปีแล้ว การอยูอ่าศัย ของ จำเลย ท้ังสอง 
เป็นการ ละเมิด สิทธ ิของ โจทก์ ขอให ้บังคับ จำเลย ท้ังสอง รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ห้องแถว เลขท่ี
207-209 หมูท่ี่ 1 ตำบลหนองโพ อำเภอตาคลี จังหวัด นครสวรรค์ ของ โจทก์ และ ห้าม จำเลย ท้ังสอง 
และ บริวาร เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน โจทก์ อีกต่อไป ให้ จำเลย ท้ังสอง สง่มอบ ท่ีดิน แก่ โจทก์ ใน สภาพ เรียบร้อย
และ ให ้จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน หรือ แทน กัน ชดใช ้ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ เดือน ละ 1,000 บาท นับ ถัดจาก 
วัน ฟ้อง จนกว่า จำเลย ท้ังสอง จะ รื้อถอน สิ่งปลูกสร้าง ห้องแถว เลขท่ี ดังกล่าว และ ขนย้าย ทรัพย์สิน 
พร้อมท้ัง บริวาร ออก ไป จำเลย ท้ังสอง ให้การ ว่า ฟ้อง โจทก์ เคลือบคลุม จำเลย ท้ังสอง มิได้ กระทำ 
ละเมิด และ มิได้ โต้แย้ง สิทธ ิโจทก์ บันทึก ถ้อยคำ ทำ ขึ้น ในขณะท่ี นาง ชื้น มารดา ของ จำเลย ท้ังสอง 
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มีอายุ ประมาณ 67 ปี โดย มารดา จำเลย ท้ังสอง ยินยอม ยก ท่ีดิน เนื้อท่ี 13 ไร ่3 งานเศษ ให้แก่โจทก์
และ โจทก์ ยิน ยอมให้ ฝ่าย นาง ชื้น และ นาย นิ่ม พร้อมท้ัง บริวาร อาศัย อยู ่ใน ห้องแถว ท้ัง สี่ ห้อง จนกว่า 
จะ ทรุดโทรม จน อยูอ่าศัย ไม ่ได้ เดิน เข้าออก ใน วัด ได้ พร้อมท้ัง ยานพาหนะ เท่าท่ีจำเป็น และ ยิน ยอมให ้
ซอ่มแซม ได้ จึง เป็น สัญญาต่างตอบแทน เมื่อ นาง ชื้น ถึงแก่กรรม จำเลย ท้ังสอง ใน ฐานะ บริวาร ของ 
นาง ชื้น มี สิทธิ โดยชอบธรรม ท่ีจะ อยูอ่าศัย ใน ห้องแถว พิพาท จนกว่า จะ ทรุดโทรม จน อยูอ่าศัย ไม ่ได้
จำเลย ท้ังสอง มิได้ กระทำ การต่อเติม ห้องแถว พิพาท อัน เป็นการ ผิดสัญญา ตามท่ี โจทก์ อ้าง และ โจทก์ 
มิได้ เสียหาย เพราะ จำเลย ท้ังสอง อยู ่ตาม สิทธิ โดย ชอบ แหง่ ข้อ สัญญาต่างตอบแทน ขอให้ยกฟ้อง
ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 6
พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ข้อเท็จจริง ท่ี 
คู่ความ มิได้ โต้เถียง กัน ใน ชั้น ฎีกา ฟัง เป็น ยุติ ว่า โจทก์ เป็น นิติบุคคล ตามกฎหมาย และ เป็นเจ้าของ 
กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 15707 ตำบลหนองโพ อำเภอตาคลี จังหวัด นครสวรรค์ นางชื้น เป็น 
มารดา จำเลย ท้ังสอง โจทก์ ยิน ยอมให้ นาง ชื้น ปลูกสร้าง ห้องแถว เลขท่ี 207-209 หมูท่ี่ 1
ตำบลหนองโพ อำเภอตาคลี จังหวัด นครสวรรค์ อยูอ่าศัย ใน ท่ีดิน โจทก์ ต่อมา วันท่ี 28 กันยายน
2510 โจทก์ และ นาง ชื้น ได้ ทำ บันทึก ข้อตกลง โดย โจทก์ ยิน ยอมให ้นาง ชื้น อยูอ่าศัย ใน ห้องแถว 
ดังกล่าว จนกว่า จะ ทรุดโทรม จน อยูอ่าศัย ไม ่ได้ โดย นาง ชื้น ได้ ยก ท่ีดิน เนื้อท่ี 13 ไร ่3 งานเศษ
ให้แก่โจทก์ ต่อมา นาง ชื้น ถึงแก่กรรม จำเลย ท้ังสอง ซึ่ง เป็น บุตร และ บริวาร ยังคง พักอาศัย อยู ่ใน 
ห้องแถว ดังกล่าว และ จำเลย ท้ังสอง ได้ ก่อ สร้างกำแพง คอนกรีต ด้าน ข้าง ฝา บ้าน โดย ฝา บ้าน ไม้ เดิม 
ยัง คงอยู ่เหมือนเดิม และ เปล่ียน ประตูหน้าบ้าน จาก ประตู ไม้เป็น ประตู เหล็ก และ ทำ หลังคา ขึ้น ใหม ่
มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ประการ แร กว่า จำเลย ท้ังสอง มี สิทธิอาศัย อยู ่ใน ท่ีดิน ของ 
โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า ตาม บันทึก ข้อตกลง ท่ี ทำ ขึ้น ระหว่าง โจทก์ กับ นาง ชื้น มารดา จำเลย ท้ังสอง นั้น
เป็น บันทึก ข้อตกลง ท่ี ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน ซึ่ง จะ ต้อง จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี จึง จะ 
บริบูรณ์ เป็น ทรัพยสิทธิ ใช้ ยัน บุคคลภายนอก ได้ แต่ แม้ จะ มิได้ จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ก็ หา 
ทำให ้เป็น โมฆะ เสียเปล่า ไม ่ยังคง บังคับ กัน ได้ ใน ฐานะ เป็น บุคคลสิทธิ ระหว่าง คู่สัญญา เมื่อ โจทก์ 
เป็น คู่สัญญา ตาม บันทึก ข้อตกลง ดังกล่าว จึง ถือ ไม ่ได้ ว่า โจทก์ เป็น บุคคลภายนอก ท่ีจะ ได้รับ ความ 
คุ้มครอง ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1299 วรรคสอง เมื่อ บันทึก ข้อตกลง ใน ข้อ
(3) ระบุ ให้ นาง ชื้น และ บริวาร อยูอ่าศัย ใน ห้องแถว ท้ัง สี่ ห้อง จนกว่า จะ ทรุดโทรม จน อยูอ่าศัย ไม ่ได้
อันเป็น ข้อตกลง ท่ี ระบุ เง่ือนไข ไว้ ชัดแจ้ง ว่า นาง ชื้น และ บริวาร สามารถ อยูอ่าศัย ใน ห้องแถว พิพาท ซึ่ง 
ปลูก อยู ่บน ท่ีดิน ของ โจทก์ ได้ จนกว่า ห้องแถว นั้น จะ ทรุดโทรม ประการหนึ่ง และ การ ทรุดโทรม นั้น ต้อง 
ทำให ้ไม ่สามารถ อยู ่ใน ห้องแถว ได้ อีก ประการหนึ่ง เมื่อ ครบ ท้ังสอง ประการ ดังกล่าว นาง ชื้น และ 
บริวาร จึง จะ อยูอ่าศัย ใน ท่ีดิน ของ โจทก์ ต่อไป ไม ่ได้ ต้อง ออก ไป จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ ซึ่ง เง่ือนไข ท้ังสอง 
ประการ เป็นท่ี เห็น ได้ ว่าการ ทรุดโทรม จน อยูอ่าศัย ไม ่ได้ นั้น ไม ่อาจ กำหนด เวลา ได้ ว่า จะ ทรุดโทรม 
เมื่อใด และ เมื่อ ทรุดโทรม แล้ว เมื่อใด จึง จะ ถือว่า อยูอ่าศัย ไม ่ได้ กรณ ีจึง ถือ ไม ่ได้ ว่า บันทึก ข้อตกลง 
เป็นการ ก่อให้เกิด สิทธิเหนือพื้นดิน โดย มี กำหนด เวลา อัน จะ ต้อง บังคับ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1412 วรรคสอง ประกอบมาตรา 1403 วรรคสาม
แต่อยา่งใด ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 6 พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ใน ข้อ นี้ 
ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ประการ ต่อไป ว่า การ ท่ี จำเลย ท้ังสอง ทำ กำแพง 
คอนกรีต เป็น ฝา บ้าน แทน ฝา บ้าน ท่ี เป็น ไม้ เดิม โดย ฝา บ้าน ไม้ เดิม ยัง คงอยู ่เปล่ียน ประตู บ้าน จาก 
ประตู ไม้เป็น ประตู เหล็ก และ ทำ หลังคา ขึ้น ใหม ่เป็นการ ผิด เง่ือนไข ตาม บันทึก ข้อตกลง หรือไม่
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เห็นว่า ตาม บันทึก ข้อตกลง ข้อ (3) นอกจาก จะ ระบุ เหตุ ท่ี นาง ชื้น และ บริวาร จะ ต้อง ออก ไป จาก ท่ีดิน 
ของ โจทก์ ต่อเมื่อ ห้องแถว ทรุดโทรม จน อยูอ่าศัย ไม ่ได้ แล้ว ใน ตอนท้าย ของ ข้อ (3) ดังกล่าว ยัง ระบุ 
ชัดแจ้ง ว่า ยิน ยอมให้ ซอ่มแซม ได้ อัน หมายความว่า แม้ ห้องแถว จะ ทรุดโทรม ก็ตาม แต่ ถ้า ยัง สามารถ 
ใช ้อยูอ่าศัย ได้ ถ้า ได้ ทำ การซอ่มแซม แล้ว โจทก์ ยิน ยอมให ้ทำ การซอ่มแซม ได้ ซึ่ง ตาม ฟ้อง โจทก์ มิได้ 
กล่าว อ้างว่า ห้องแถว ดังกล่าว ทรุดโทรม แต่อยา่งใด ท้ัง มิได้ กล่าว อ้างว่า ทรุดโทรม จน อยูอ่าศัย ไม ่ได้ 
ด้วย โจทก์ กล่าวอ้าง แต่เพียง ว่า จำเลย ท้ังสอง ซึ่ง เป็น บุตร นาง ชื้น อยูอ่าศัย ใน ห้องแถว ใน ท่ีดิน ของ 
โจทก์ เกิน กว่า 30 ปีแล้ว และ ได้ ทำ การต่อเติม ห้องแถว อัน เป็นการ ผิด เง่ือนไข ตาม บันทึก ข้อตกลง 
เท่านั้น ประกอบ กับ โจทก์ ก็ ไม ่ได้ นำสืบ ให้ เห็น ว่า ห้องแถว ดังกล่าว ทรุดโทรม จน ไม ่สามารถ อยูอ่าศัย 
ได้ แต่อยา่งใด คง สืบ แต่เพียง ว่า จำเลย ท้ังสอง ต่อเติม ห้องแถว อัน เป็นการ ผิด เง่ือนไข ตาม บันทึก 
ข้อตกลง และ อยู ่มา เกิน กว่า 30 ป ีแล้ว เท่านั้น ข้อเท็จจริง จึง ต้อง ฟัง ว่า ห้องแถว อยู ่ใน สภาพ ท่ี 
ซอ่มแซม เพื่อ ใช้ อยูอ่าศัย ต่อไป ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 6 เห็นว่า การ ท่ี จำเลย ท้ังสอง ก่อ กำแพง เป็น 
คอนกรีต ข้าง ฝา บ้าน โดย ด้านใน ของ ห้องแถว ยัง เป็น ฝา ไม้ อยู ่เชน่ เดิม ก็ดี การ เปล่ียน หลังคา และ 
เปล่ียน ประตู ไม้เป็น ประตู เหล็ก ก็ดี เป็น การซอ่มแซม เพื่อให ้อยูอ่าศัย ใน ห้องแถว ได้ เท่านั้น มิได้ 
ก่อให้เกิด ภาระ เพิ่มขึ้น แก่ โจทก์ และ เป็น การทำตาม ท่ี บันทึก ข้อตกลง อนุญาต ให้ ซอ่มแซม ได้ จำเลย 
ท้ังสอง จึง ไม ่ได้ ทำผิด บันทึก ข้อตกลง โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ท้ังสอง และ เรียกค่าเสียหาย 
นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ใน ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น เชน่กัน" พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม 
ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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