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ยอ่ / หลักกฎหมาย
แม้ ท่ีดิน พิพาท มี ข้อกำหนด ห้าม โอน ภายใน สิบ ปี ตามมาตรา 58 ทวิ แหง่ ป.ท่ีดิน นับแต่ วันท่ี 30
สิงหาคม 2553 และ โจทก์ จำเลย ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท เมื่อ วันท่ี 2 ธันวาคม 2556 ภายใน 
เวลา สิบ ปี ตาม ข้อกำหนด ห้าม โอน ก็ตาม แต่ โจทก์ จำเลย ซึ่ง เป็น คู่สัญญา ต่าง รู้ ว่า ท่ีดิน พิพาท มี 
ข้อกำหนด ห้าม โอน และ ตกลง กัน ว่า จะ โอน ให้ แก่ กัน ณ สำนักงาน ท่ีดิน มะขาม ภายในวันท่ี 31
ตุลาคม 2563 อัน เป็นเวลา ภายหลัง พ้น ข้อกำหนด ห้าม โอน ใน วันท่ี 30 สิงหาคม 2563 แล้วเชน่นี้
สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท ยอ่ม เป็น เพียง สัญญา จะ ซื้อขาย มิใช ่สัญญาซื้อขาย เสร็จ เด็ดขาด การ ท่ี 
จำเลย ครอบครอง ดูแล ทำประโยชน ์ใน ท่ีดิน พิพาท ต้ังแต่ ปี 2551 ก่อนท่ี โจทก์ จะ ขาย ให้ แก่ จำเลย
ถือได้ว่า จำเลย ยึดถือ ท่ีดิน พิพาท นั้น ไว้ ใน ฐานะ เป็นผู้แทน โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ครอบครอง มิใช ่เป็น 
การครอบครอง เพื่อ ตนเอง ตราบใดท่ี จำเลย มิได้ เปล่ียน ลักษณะ แหง่ การ ยึดถือ ไป ยัง โจทก์ ซึ่ง เป็น 
ผู้ครอบครอง ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1381 การครอบครอง ท่ีดิน ของ จำเลย จึง เป็นการ ยึดถือ แทน 
โจทก์ เท่านั้น มิใช ่เป็นการ ถือ สิทธิครอบครอง เด็ดขาด เป็น ของ ตน ใน ฐานะ เจ้าของ ไม ่จึง ฟัง ไม ่ได้ ว่า
โจทก์ จำเลย ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท เสร็จ เด็ดขาด ใน ระหว่าง ท่ี มี ข้อกำหนด ห้าม โอน 
ตามกฎหมาย อันเป็น การฝ่าฝืน ป.ท่ีดิน มาตรา 58 ทวิ และ มีผล ให้ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท เป็น 
โมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 150 ไม ่สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท จึง มีผล สมบูรณ์ และ บังคับ กัน ได้ ใน 
ลักษณะ เป็น สัญญา จะ ซื้อขาย อันเป็น บุคคลสิทธิ และ เป็นเรื่อง ท่ี จำเลย ชอบ ท่ีจะ ว่ากล่าว เอา ความ 
แก่ โจทก์ ต่อไป ตาม บทบัญญัติ ว่าด้วย ผล แหง่ หนี้ และ สัญญา และ เมื่อ การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท 
ของ จำเลย เป็น การครอบครอง แทน โจทก์ เชน่นี้ จำเลย ยอ่ม ไม ่อาจ อ้าง อายุความ การ ได้ กรรมสิทธิ์ 
โดย การ ครอบครองปรปักษ์ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 1382 ขึ้น ยัน แก่ โจทก์ ได้ โจทก์ จึง มีอำนาจ ฟ้อง 
ขับไล่ จำเลย และ บริวาร ออกจาก ท่ีดิน พิพาท

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย และ บริวาร ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 10921 และ 
สวน ทุเรียน ของ โจทก์ ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย ปี ละ 500,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จำเลย และ 
บริวาร จะ ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป จาก ท่ีดิน และ สวน ทุเรียน ของ โจทก์ จำเลย ให้การ และ ฟ้องแย้ง 
ขอให้ ยกฟ้อง และ ขอให ้โจทก์ โอนกรรมสิทธิ์ ทาง ทะเบียน ท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย หาก โจทก์ ไม ่กระ ทำให้ 
จำเลย ถือเอา คำพิพากษา ของ ศาล เป็น การแสดงเจตนา ของ โจทก์ โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยก 
ฟ้องแย้ง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย และ บริวาร ขนย้าย ทรัพย์สิน ออก ไป จาก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
10921 และ สวน ทุเรียน ของ โจทก์ ให้ จำเลย ชำระ ค่า ขาด ประโยชน ์ปี ละ 200,000 บาท นับ แต่วัน 
ฟ้อง จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ ออก ไป จาก ท่ีดิน และ สวน ทุเรียน ของ โจทก์ ยกฟ้องแย้ง กับ ให้ 
จำเลย ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 20,000 บาท ค่าฤชาธรรมเนียม 
ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ตาม ฟ้องแย้ง ให้ เป็น พับ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 พิพากษา แก้ เป็น 
ว่า ให ้จำเลย ชำระ ค่า ขาด ประโยชน ์แก่ โจทก์ นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จำเลย และ บริวาร จะ ออก ไป จาก 
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ท่ีดิน พิพาท และ สวน ทุเรียน ของ โจทก์ หรือ จนกว่า กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน พิพาท จะ โอน ไป จาก โจทก์
นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์ให้ เป็น พับ โจทก์ 
และ จำเลย ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง รับฟัง เป็น ยุติ ว่า
จำเลย กับ โจทก์ เป็น พี่น้อง รว่ม บิดา มารดา เดียวกัน เดิม ท่ีดิน พิพาท โฉนด เลขท่ี 10921 เป็น สว่นหนึ่ง 
ของ ท่ีดิน ท่ี จำเลย มี สิทธิครอบครอง โดย ไม ่มี เอกสารสิทธิ ใน ท่ีดิน ต่อมา จำเลย แบง่ ขาย ท่ีดิน ของ 
จำเลย ดังกล่าว เฉพาะ สว่น ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ แต่ จำเลย ยังคง ครอบครอง ท่ีดิน พิพาท แทน โจทก์ 
ตลอดมา ต้ังแต่ ปี 2551 เมื่อวันท่ี 8 กรกฎาคม 2553 ทางราชการ ได้ ออก โฉนดท่ีดิน สำหรับ ท่ีดิน 
พิพาท ให ้โจทก์ เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ โดย มี ข้อความ ระบุ ใน สารบัญ จดทะเบียน หลัง โฉนดท่ีดิน ว่า ห้าม 
โอน ภายใน สิบ ปี ตาม มาตรา 58 ทวิ แหง่ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน นับแต่ วันท่ี 30 สิงหาคม 2553
หลังจากนั้น โจทก์ กับ จำเลย ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท โดย มี ข้อความ ระบุ วัน ทำ สัญญาซื้อขาย ว่า
วันท่ี 2 ธันวาคม 2556 ผู้ขาย (โจทก์) จะ สง่มอบ ท่ีดิน ท่ี ซื้อขาย ตาม สัญญา ให้ แก่ ผู้ซื้อ (จำเลย)
ภายในวันท่ี 31 ตุลาคม 2563 ต่อมาวันท่ี 24 กุมภาพันธ์ 2557 โจทก์ นำ ท่ีดิน พิพาท ไป จดทะเบียน 
จำนอง เพื่อ เป็น ประกัน หนี้ ท่ี จำเลย กู้ยืม เงิน แก่ ธนาคาร พ. พิเคราะห ์แล้ว มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม 
ฎีกา ของ โจทก์ และ จำเลย ว่า สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท เป็น โมฆะ และ ใช้ บังคับ ไม ่ได้ หรือไม ่และ 
จำเลย ครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ต้ังแต่ ปี 2551 จนได้ กรรมสิทธิ์ โดย การ ครอบครองปรปักษ์ หรือไม่
ข้อเท็จจริง ฟังได้ ตาม พยานหลักฐาน ของ จำเลย ว่า โจทก์ ขาย ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย ตาม 
สัญญาซื้อขาย และ ได้รับ ค่า ท่ีดิน พิพาท จาก จำเลย ครบถ้วน แล้ว แม้ ท่ีดิน พิพาท มี ข้อกำหนด ห้าม 
โอน ภายใน สิบ ปี ตาม มาตรา 58 ทวิ แหง่ ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน นับแต่ วันท่ี 30 สิงหาคม 2553 และ 
โจทก์ จำเลย ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท เมื่อ วันท่ี 2 ธันวาคม 2556 ภายใน เวลา สิบ ปี ตาม 
ข้อกำหนด ห้าม โอน ก็ตาม แต่ โจทก์ จำเลย ซึ่ง เป็น คู่สัญญา ต่าง รู้ ว่า ท่ีดิน พิพาท มี ข้อกำหนด ห้าม โอน 
และ ตกลง กัน ว่า จะ โอน ให้ แก่ กัน ณ สำนักงาน ท่ีดิน มะขาม ภายในวันท่ี 31 ตุลาคม 2563 อัน 
เป็นเวลา ภายหลัง พ้น ข้อกำหนด ห้าม โอน ใน วันท่ี 30 สิงหาคม 2563 แล้ว สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท 
ยอ่ม เป็น เพียง สัญญา จะ ซื้อขาย มิใช ่สัญญาซื้อขาย เสร็จ เด็ดขาด การ ท่ี จำเลย ครอบครอง ดูแล 
ทำประโยชน์ ใน ท่ีดิน พิพาท ต้ังแต่ ปี 2551 ก่อนท่ี โจทก์ จะ ขาย ให้ แก่ จำเลย ถือได้ว่า จำเลย ยึดถือ ท่ีดิน 
พิพาท นั้น ไว้ ใน ฐานะ เป็นผู้แทน โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ครอบครอง มิใช ่เป็น การครอบครอง เพื่อ ตนเอง
ตราบใดท่ี จำเลย มิได้ เปล่ียน ลักษณะ แหง่ การ ยึดถือ ไป ยัง โจทก์ ซึ่ง เป็น ผู้ครอบครอง ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1381 แต่ เป็น เพียง การ ยึดถือ แทน โจทก์ เท่านั้น มิใช ่
เป็นการ ถือ สิทธิครอบครอง เด็ดขาด เป็น ของ ตน ใน ฐานะ เจ้าของ ไม ่จึง ฟัง ไม ่ได้ ว่า โจทก์ จำเลย ทำ 
สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท เสร็จ เด็ดขาด ใน ระหว่าง ท่ี มี ข้อกำหนด ห้าม โอน ตามกฎหมาย อันเป็น 
การฝ่าฝืน ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน มาตรา 58 ทวิ และ มีผล ให้ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท เป็น โมฆะ 
ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 150 ไม ่สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท ระหว่าง โจทก์ กับ 
จำเลย มีผล สมบูรณ์ บังคับ กัน ได้ ใน ลักษณะ เป็น สัญญา จะ ซื้อขาย อันเป็น บุคคลสิทธิ และ เป็นเรื่อง ท่ี 
จำเลย ชอบ ท่ีจะ ว่ากล่าว เอา ความ แก่ โจทก์ ต่อไป ตาม บทบัญญัติ ว่าด้วย ผล แหง่ หนี้ และ สัญญา เมื่อ 
การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ของ จำเลย เป็น การครอบครอง แทน โจทก์ เชน่นี้ จำเลย ยอ่ม ไม ่อาจ อ้าง 
อายุความ การ ได้ กรรมสิทธิ์ โดย การ ครอบครองปรปักษ์ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 1382 ขึ้น ยัน แก่ โจทก์ ได้ เมื่อ โจทก์ ซึ่ง เป็นเจ้าของ ทรัพย ์บอกกล่าว ให้ จำเลย ออก ไป จาก ท่ีดิน 
พิพาท แล้ว จำเลย ไม ่ยอม ออก ไป จึง เป็นการ ทำ ละเมิด จำต้อง ใช้ ค่าสินไหมทดแทน เพื่อ การ นั้น แก่ 
โจทก์ โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย และ บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท และ เรียกค่าเสียหาย จาก 
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จำเลย ได้ คำพิพากษา ของ ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 ชอบแล้ว ฎีกา ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น ปัญหา อ่ืน ตาม ฎีกา 
ของ โจทก์ และ ฎีกา ของ จำเลย นอกจากนี้ ไม ่จำต้อง วินิจฉัย เพราะ ไม ่เป็น สาระ แก่ คดี พิพากษายืน
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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