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ธนาคาร กรุงเทพ จำกัด (มหาชน)โจทก์ นายอนันตชัย จันทร กล กิจ ผู้ ร้อง นาย ดำรง ศักด์ิ จันทรกลกิจ
กับพวกจำเลย
กฎหมายทีเ่กีย่วข้อง ป.พ.พ. มาตรา 1410

ยอ่ / หลักกฎหมาย
แม้ ผู้ ร้อง เป็น ผู้ ปลูกสร้าง ตึกแถว เลขท่ี 7/170 บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 ก็ตาม แต่ ปรากฏ ว่า ผู้ ร้อง 
ได้ ทำหนังสือ ยก ท่ีดิน เฉพาะ สว่น ของ ผู้ ร้อง ท้ังหมด ตาม โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 21664 พร้อม ตึกแถว 
สามชั้น เลขท่ี 7/170 ให ้แก่ จำเลย ท่ี 2 และท่ี 3 ดังนี้ เมื่อ ตึกแถว 3 ชั้น เลขท่ี 7/170 ยัง ปลูก อยู ่บน 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 ตึกแถว เลขท่ี 7/170 ยอ่ม เป็น สว่นควบ ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 การ ท่ี 
ผู้ ร้อง จะ ก่อต้ัง กรรมสิทธิ์ ใน ตึกแถว เลขท่ี 7/170 แยก ออก ต่างหาก จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 จะ 
ทำได้ ก็ โดย การ ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1410 เมื่อ ผู้ ร้อง ไม ่เคย จดทะเบียน 
สิทธิเหนือพื้นดิน ให้ สมบูรณ์ ถูกต้องตามกฎหมาย จึง ไม ่มีผล ทำให้ ตึกแถว เลขท่ี 7/170 นั้น มิใช ่เป็น 
สว่นควบ ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 ผู ้ร้อง ไม ่ได้ กรรมสิทธิ์ ตึกแถว เลขท่ี 7/170 แยก ต่างหาก จาก 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 ต้อง ถือว่า เป็น ทรัพย ์ของ จำเลย ท่ี 2 และท่ี 3 โจทก์ จึง นำ ยึด ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
21664 พร้อม ตึกแถว เลขท่ี 7/170 ออก ขายทอดตลาด ได้

คำพิพากษา
คดี สืบ เนื่องมาจาก ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท้ัง สาม รว่มกัน ชำระเงิน จำนวน 13,108,843.64
บาท พร้อม ดอกเบี้ย ของ ต้นเงิน 13,000,000 บาท ใน อัตราดอกเบี้ย สูงสุด ท่ี เรียก เก็บ จาก ลูกค้า 
ท่ัวไป ตาม ประกาศ โจทก์ และ ดอกเบี้ย ของ ต้นเงิน 108,843.64 บาท ใน อัตราดอกเบี้ย เบิกเงิน เกิน 
บัญชี สว่น ท่ี เกิน วงเงิน ตามท่ี โจทก์ ประกาศ กำหนด นับต้ังแต่ วันท่ี 29 พฤศจิกายน 2540 เป็นต้นไป 
จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ โดย ใน อัตราดอกเบี้ย ระหว่าง วันท่ี 15 มิถุนายน 2544 ถึงวันท่ี 30
มิถุนายน 2544 ให้ รับผิด ใน อัตรา เอ็ม.แอล.อาร์ ตามโจทก์ขอ และ ให้ นำ เงิน ท่ี จำเลย ท่ี 1 และท่ี 2
นำ เข้าบัญชี เมื่อ วันท่ี 23 มกราคม 2541 จำนวน 100,000 บาท วันท่ี 31 สิงหาคม 2541 จำนวน
100,000 บาท วันท่ี 5 กุมภาพันธ์ 2542 จำนวน 15,000 บาท และวันท่ี 17 มีนาคม 2542 จำนวน
15,000 บาท มา หัก ชำระหนี้ โดย หัก ชำระ ดอกเบี้ย ก่อน หลังจากนั้น ให้ หัก ชำระ ต้นเงิน หาก จำเลย 
ท้ัง สาม ไม ่ชำระหนี้ หรือ ชำระ ไม ่ครบ ให้ ยึดทรัพย ์จำนอง ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 ตำบลลาดยาว
อำเภอบางเขน (บางซื่อ) กรุงเทพมหานคร พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ออก ขายทอดตลาด นำ เงิน มา 
ชำระหนี้ ให้ โจทก์ หาก ได้เงิน ไม ่พอ ชำระหนี้ ให้ ยึด ทรัพย์สิน อ่ืน ของ จำเลย ท่ี 2 และท่ี 3 บังคับ 
ชำระหนี้ ให้ โจทก์ จน ครบถ้วน แต่ จำเลย ท้ัง สาม ไม ่ชำระหนี้ ตาม คำพิพากษา โจทก์ จึง ขอ 
หมายบังคับคดี นำ เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึด ท่ีดิน ดังกล่าว พร้อม สิ่งปลูกสร้าง คือ บ้าน เลขท่ี 7/170
ออก ขายทอดตลาด ผู ้ร้อง ยื่นคำร้อง ขอให้ ปล่อย ทรัพย ์ท่ี ยึด โจทก์ ให้การ ขอให้ ยก คำร้อง ศาลชั้นต้น 
พิพากษา ยก คำร้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ ผู้ ร้อง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ยืน
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ ผู้ร้องฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ ผู้ ร้อง ว่า ตึกแถว เลขท่ี 7/170 เป็น สว่น ควบกับ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี21664 หรือไม ่ผู้ ร้องฎีกา ว่า ผู้ 
ร้อง เป็น ผู้ ปลูกสร้าง ตึกแถว เลขท่ี 7/170 จึง เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ตึกแถว ดังกล่าว โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ 
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นำ เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึด ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 พร้อม ตึกแถว เลขท่ี 7/170 ออก ขายทอดตลาด
เห็นว่า แม้ ข้อเท็จจริง จะ ฟังได้ ว่า ผู้ ร้อง เป็น ผู้ ปลูกสร้าง ตึกแถว เลขท่ี 7/170 บน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
21664 ก็ตาม แต่ ปรากฏ ว่า ผู้ ร้อง ได้ ทำหนังสือ ยก ท่ีดิน เฉพาะ สว่น ของ ผู้ ร้อง ท้ังหมด ตาม โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี 21664 พร้อม ตึกแถว สามชั้น เลขท่ี 7/170 ให ้แก่ จำเลย ท่ี 2 และท่ี 3 รายละเอียด ปรากฏ ตาม 
สำเนา หนังสือสัญญา ให้ ท่ีดิน เฉพาะ สว่น ดังนี้ เมื่อ ตึกแถว 3 ชั้น เลขท่ี 7/170 ยัง ปลูก อยู ่บน ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 21664 ตึกแถว เลขท่ี 7/170 ยอ่ม เป็น สว่นควบ ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 การ ท่ี ผู้ ร้อง 
จะ ก่อต้ัง กรรมสิทธิ์ ใน ตึกแถว เลขท่ี 7/170 แยก ออก ต่างหาก จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 จะ ทำได้ ก็ 
โดย การ ก่อต้ัง สิทธิเหนือพื้นดิน ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1410 เมื่อ ผู้ ร้อง ไม ่
เคย จดทะเบียน สิทธิเหนือพื้นดิน ให้ สมบูรณ์ ถูกต้องตามกฎหมาย จึง ไม ่มีผล ทำให้ ตึกแถว เลขท่ี
7/170 นั้น มิใช ่เป็น สว่นควบ ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 ผู ้ร้อง ไม ่ได้ กรรมสิทธิ์ ตึกแถว เลขท่ี 7/170
แยก ต่างหาก จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 ต้อง ถือว่า เป็น ทรัพย ์ของ จำเลย ท่ี 2 และท่ี 3 โจทก์ จึง นำ 
ยึด ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 21664 พร้อม ตึกแถว เลขท่ี 7/170 ออก ขายทอดตลาด ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ์ 
พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ ผู้ ร้อง ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น 
ฎีกา ให้ เป็น พับ
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