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ทรัพย – ท่ีดนิ
(ครั้งท่ี 2)

ดร.สุธาทิพ ยุทธโยธิน

1. ดอกผลธรรมดา
1.1 เกิดขึ้นโดยธรรมชาติจากแมพันธุ เชน ผลไม น้ํานม

ฎ. 1535/2493 (ประชุมใหญ) ขาวมิใชดอกผลของนา เกิดจากมนุษย (รวงขาวเปน

ดอกผลของตนขาว)

• ดอกผลธรรมดา แยก หลุด ขาดจากแมทรัพย ตองทําใหแมทรัพย 

เปนอยูอยางเดิม เชน มะมวง ลูกวัว

ดอกผลแบงเปน 2 ประเภท
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1.2 ถือเอาไดเมื่อขาดจากแมทรัพย

หากยังไมขาดจากแมทรัพย เชน มะมวงบนตน สัตวในทองแม ยังไมเปนดอกผลของ

ทรัพยนั้น

“ขาดจากแมทรัพย จะโดยธรรมชาติ หรือแรงภายนอกก็ได” เชน ผลไมรวงเอง 

หรือคนเก็บ 

 “ตองไมทําใหแมทรัพยเสียหาย” แตหากตัดตนไม หรืออวัยวะของสัตว เพ่ือเอา

ผลไม เขา หาง ไมใชดอกผลธรรมดา

2. ดอกผลนิตินัย

2.1 ตองเปนทรัพยหรือประโยชนอยางอ่ืน

“ทรพัย” เชน ดอกเบี้ย กําไร คาเชา ปนผล

“ประโยชนอยางอ่ืน”  หมายถงึ ส่ิงตอบแทนหรือผลประโยชน

           ที่เกิดจากการใหผูอ่ืนใชทรัพย เชน ใหอยูบานไมคิดคาเชา

           แตทํางานใหแทน
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2.2 ตองตกแกเจาของทรัพย 

2.3 ตองเปนการตอบแทนจากผูอื่นท่ีไดใชแมทรัพย

• คาเชารถแท็กซ่ีเปนดอกผลนิตินัยแตคาจางรถโดยสารแท็กซีไ่มใชดอกผลนติินัย

2.4 ตองไดเปนครั้งคราว

• รายเดือน รายป คือ สามารถคํานวณไดเปนคร้ังคราว

ฎ. 288/2559

• เงินปนผลแกผูถือหุน เปนดอกผลนิตินัย

ผูมีสิทธิในดอกผลนิตนิัย

มาตรา 1336 

“เจาของทรพัยมีสิทธิ

ไดดอกผลแหงทรัพยสินน้ัน

...”

มาตรา 1360 

“สันนิษฐานไวกอนวา 

เจาของรวมคนหนึ่งๆ 

มีสิทธิไดดอกผล 

ตามสวนของตน”

มาตรา 148 

ไมไดบัญญัติไวโดยตรง 

แต...
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ขอยกเวนเจาของทรพัยไมไดดอกผล

กฎหมายบัญญัติไว

มาตรา 415 ลาภมิควรได ผูไดรับทรัพยสนิโดยสจุริตยอมไดดอกผล

มาตรา 1475 ดอกผลของสินสวนตัวเปนสนิสมรส

มาตรา 537 ผูเชายอมไดใชหรือรับประโยชนในทรัพยสินที่เชา รวมถึงดอกผล

มาตรา 1406 ถาผูใหอาศัยมไิดหามไวชัดแจง ผูอาศัยเก็บดอกผลธรรมดาใชเพียง
จําเปนแกความตองการของครัวเรือน

มาตรา 1417 ผูทรงสิทธิเก็บกิน มสีิทธิถือเอาประโยชนจากทรัพยสินที่อยูในบังคับ
สทิธิเกบ็กิน รวมทั้งประโยชนจากปาไม เหมืองแร หรือขุดหิน

มาตรา 245 ผูทรงสิทธิยึดหนวงมีสิทธิเก็บกิน ดอกผลแหงทรัพยสินท่ียึดหนวงใช
ชําระหนี้ตนกอนเจาหนี้อ่ืน เปนตน

ปญหาวาดอกเบี้ยหรอืเบ้ียปรับ ???

• สําคัญเพราะศาลมีอํานาจปรับลดไดหรือไม

• ฎ. 2356/2545

-ตองพิจารณาวา “เจาหนี้เรียกเงินนั้นดวยเหตุใด”

-หากเจาหนี้ใชสิทธิ ปรบัอัตราดอกเบี้ยขึ้นลงตามขอกําหนดในสัญญา โดยไมคํานึง

วาลกูหนี้ผิดนัดหรือไม →ยอมเปนดอกเบี้ย อันเปนดอกผลนิตินัย มาตรา 148 
วรรคสาม ศาลจะปรับลดไมได

-แตหากอาศัยขอสัญญาเพราะจําเลยผิดนัด ยอมเปนคาเสียหายท่ีกําหนดไวลวงหนา 

“เบี้ยปรับ” สูงเกินสวนศาลปรบัลดได มาตรา 383
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    ทรัพยสิทธ ิ

สิทธขิองบุคคลท่ีมีอยูในตัวทรัพย หรือสิทธิในทรัพยสิน (กฎหมายลักษณะทรัพย)

    บุคคลสิทธิ 

สิทธใินหนี้หรือสิทธิเรียกรอง (กฎหมายลักษณะหน้ี)

การไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิ

  ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ

• ทรัพยสิทธิ

• มาตรา 1298 “ทรัพยสทิธิท้ังหลายนั้น ทานวาจะกอต้ังขึ้นได แตดวยอาศัย

อํานาจในประมวลกฎหมายน้ี หรือกฎหมายอื่น”

• บรรพ 4 ไดแก กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกนิ 

สิทธเิหนือพื้นดิน ภาระติดพันในอสังหารมิทรัพย จาํนอง จํานํา

• บุคคลสิทธิ

• สิทธทิี่มีวัตถุแหงสทิธิเปนการกระทําหรืองดเวนการกระทํา หรอือาจกลาวไดวา

เปนสิทธิท่ีมอียูเหนือบุคคล

• สิทธเิรยีกรอง เชน ตามสัญญา ละเมิด ลาภมิควรได จดังานนอกสั่ง
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ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

1. ผูมีหนาท่ีตามกฎหมาย

• บุคคลสิทธิ มีตวัตนแนนอน เชน สัญญาซ้ือขาย กูยืม

• ทรัพยสิทธิ ใชบังคับแกคนทั่วไปผูกพันทกุคน

2. ลักษณะหนาท่ี

• บุคคลสิทธิ เกิดภาระแกลูกหนี้เฉพาะเจาะจง เชน การกระทําการ 

งดเวนกระทําการ สงมอบ

• ทรัพยสิทธิ หนาท่ีทั่วๆไป และลักษณะงดเวนเทานั้น

ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

3. วัตถุแหงสิทธิ

• บุคคลสิทธิ กระทําการ งดเวนกระทําการ และสงมอบทรัพยสนิ

• ทรัพยสิทธิ การไดประโยชนในตัวทรัพยไมมีผูใดขัดขวาง

4. การบังคบัใชสิทธิ

• บุคคลสิทธิ บังคับโดยตนเองไมได ตองอาศัยอํานาจศาล

• ทรัพยสิทธิ บังคับไดตามลําพัง ไมตองอาศัยอํานาจบานเมอืง
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ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

5. อายุความ

• บุคคลสิทธิ ตามอายุความที่กฎหมายกําหนด มาตรา 193/9, 193/35

• ทรัพยสิทธิ ไมมีหมดอายุ (การแยงการครอบครอง หรือกรรมสิทธ์ิ มาตรา 1382 

ไดไปโดยผลของกฎหมาย)

6. ที่มา

• บุคคลสิทธิ →นิติกรรม หรือนิติเหตุ

• ทรัพยสิทธิ →อาศัยอาํนาจของกฎหมายเทานั้น

• มาตรา 1299  ภายในบังคับแหงบทบัญญัตใินประมวลกฎหมายนี้หรือ

กฎหมายอ่ืนทานวาการไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสงัหารมิทรัพยหรือ

ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะได

ทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่

 ถามีผู ไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเ ก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้น ถายัง

มิไดจดทะเบียนไซร ทานวาจะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได และ

สิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูได

สิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดย
สุจรติแลว
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     การไดมาตามมาตรา 1299 มี 2 ประการ

     “การไดมาทางนิตกิรรม ทางสัญญา (วรรคหนึ่ง)”

         “การยืนยัน/ใหความสําคัญการทรงสทิธิ์” 

           ทางทะเบียน (อสังหาริมทรัพย, สังหาริมทรพัยพิเศษ) 

           (หมายเหตุ “การครอบครอง” สังหาริมทรัพย)

         (มาตรา 1299, 1300, 1301 และ 1302)

 “การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม (วรรคสอง)”

การไดมาโดยนิติกรรม เชน

ซ้ือขาย, แลกเปลี่ยน, ให, ภาระจาํยอม, สิทธิอาศัย,สิทธิเหนือพ้ืนดิน, สิทธิ

เก็บกิน, ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย, จํานอง

การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม (หรือโดยผลของกฎหมาย) เชน 

สวนควบ มาตรา 144, 1308 – 1315, สิทธิยึดหนวง มาตรา 241, สทิธิ

ครอบครอง มาตรา 1367, กรรมสิทธิ์ มาตรา 1382, ภาระจํายอม มาตรา 

1401, มรดก มาตรา 1599 และ 1603
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1. หากมีกฎหมายบัญญัติไวเฉพาะ เปนไปตามบทบัญญัติกฎหมาย

น้ันๆ

เชน ซ้ือขาย (มาตรา 456), ขายฝาก (มาตรา 491)

แลกเปล่ียนหรือให (มาตรา 519 และมาตรา 525) จํานอง (มาตรา 714)

      มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง มกัใช 2 กรณี

• การกอต้ังทรัพยสิทธิ บรรพ 4 เชน ภาระจาํยอม สิทธอิาศยั สิทธิเก็บ

กิน สิทธิเหนือพ้ืนดนิ ภาระติดพันในอสงัหาริมทรัพย

• การยกอสังหาริมทรัพยตีใชหนี้ ชําระหนี้อยางอื่นแทนตามที่ไดตกลงไว 

(มาตรา 321)

การไดมาทางนิตกิรรม ทางสัญญา (วรรคหน่ึง)

• ฎ. 435/2519 (ประชุมใหญ)

• โอนตึกตีใชหนี้ ไมไดจดทะเบียน

   ไม “บริบูรณ” ไมเปนโมฆะ

• เจาหนี้ฟองขับไลลูกหนี้ได

2. “ไมบริบูรณ” ≠ “โมฆะ” หรือไมสมบูรณ ไมบริบูรณ 

     ยังบังคับไดเปนบุคคลสิทธิ
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• ฎ. 1245/2523

• โจทกทําหนงัสือตกลงยินยอมใหจําเลยอยูในบานในที่พิพาทตลอดชีวิต

• แมไมจดทะเบียน “สิทธิอาศัย” – ไมบริบูรณ เปน “ทรัพยสิทธิ” แต

เปน “บุคคลสิทธิ”

• โจทกขับไลจําเลยไมได

3. หลักเรื่อง “ความไมบริบูรณแตเปน

บุคคลสิทธ”ิ ระหวางคูสัญญาและ

รวมถึงผูสืบสิทธิของคูสัญญาดวย 

กลาวคือ ทายาทหรือผูจัดการมรดก

• ฎ. 6054/2557

• ผูตายใหจําเลยมีสิทธิเหนือพ้ืนดินปลูกบานอยูไดตลอดชีวิต

• ไมไดทําเปนหนังสือ + จดทะเบยีน ทําใหไมบริบูรณ

• แตโจทกเปนทายาทของผูตายฟองขับไลจําเลยและบริวารไมไดเพราะ

เปนการใหสิทธเิหนือพื้นดิน แกจําเลยเปนบุคคลสิทธิผกูพันตกทอด

แกโจทกซ่ึงเปนทายาทตองปฏิบัติตาม
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4. บุคคลสิทธิจะใชบังคับ“บุคคลภายนอก” ไมได 

   แมบุคคลภายนอกจะไมสุจริต หรือเสียคาตอบแทนหรือไม

• ฎ. 6188/2545

• ท. กับจาํเลย ทําบันทึกตอหนานายอําเภอตกลงใหจําเลยปลูกสราง

บานในที่ดิน ท. (เปนสัญญาประนีประนอมยอมความ มิใชหนังสือ

จดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน) 

• เมื่อไมมีการไปจดทะเบียนไมบรบิูรณ ตามมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง 

บังคับไดระหวางคูกรณเีทานั้น หาผูพันโจทกผูรับโอนจาก ท. โดย

ไมคํานึงวาโจทกสุจริตหรือไม

5. ทําเปนหนังสือ และจดทะเบียน

• ทําเปนหนังสือ ลงลายมือชื่อสองฝาย/ทกุฝาย

• จดทะเบียน ตอนายทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ที่มีอํานาจ

6. หลักผูรับโอนไมมสีิทธิดีกวาผูโอน
• ก็ยังใชอยู แมจะเปล่ียนแปลงทางทะเบียนครบถวนแลวก็ตาม

• ฎ. 3688/2556

• จําเลยที่ 1 ในฐานะผูจัดการมรดกโอนที่ดินเปนของตนเอง แลวนําไป
จดทะเบียน จํานองโดยทายาทอื่นไมทราบเรื่อง

• การจํานองยอมผูกพันเฉพาะที่ดิน 1 ในสวนที่เปนของจําเลยที่ 1 
ไมผูกพันทายาทอ่ืน

• ไมคํานึงวาผูรับโอนสุจริตหรอืไม กรณีไมใชบทบัญญัติตาม มาตรา 
1299 วรรคหนึ่ง และมาตรา 1300
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   ฎีกาท่ีนาสนใจ

ฎ. 7143/2546 (ประชุมใหญ)

• โจทกกบัจําเลยรวมทําสัญญาประนีประนอมยอมความในศาล จําเลย

รวมตกลงใหโจทกเชาซื้อที่ดิน หากชําระคาเชาซ้ือเสร็จ ที่ดินตกเปน

ของโจทก โดยจําเลยรวมจะไปจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิให

• โจทกจึงมีสทิธิเรียกรองถาจําเลยรวมดําเนินการทางทะเบียน โดยจด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกโจทก

• พินัยกรรมระบุใหโจทกมีสิทธิเหนือพื้นดินชั่วชีวิต

• จําเลยในฐานะผูจัดการมรดกชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียน

ตอเจาพนักงานที่ดินใหแกโจทก

• โจทกมีสิทธิบริบูรณตามขอกําหนดในพินัยกรรม

• มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของ

พินัยกรรม แมจะไมไดระบุใหไปจดทะเบียน

ฎ. 667/2542
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               ฎ. 2975/2553

• น. เสนอขายท่ีดนิแสดงแผนที่หลังโฉนดใหโจทกเขาออกและใช

ประโยชนเก่ียวกับสาธารณูปโภคสําหรับท่ีดนิที่ซื้อได

• เมื่อโจทกตกลงซ้ือ จึงกอเปนสัญญาใหเกิด “ภาระจํายอม”

• น. ไมจดทะเบียนภาระจํายอมใหแกโจทกมีผลทําให ภาระจํายอม

ไมเปนทรัพยสิทธิที่สมบูรณ ตามมาตรา 1299 วรรคหนึ่งเทานั้น

• แตเปนบุคคลสิทธิ เมื่อ น. ตาย จําเลยซึ่งเปนทายาทผูรับตกทอดสิทธิ 

หนาท่ีและความรับผิดตางๆ ตามสัญญาภาระจํายอม ยอมตองไป

ดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอม

การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนติิกรรม

 (มาตรา 1299 วรรคสอง) 
พอสรุปได 3 กรณี ดังนี้

ก. กฎหมายบัญญัติไว 

เชน ครอบครองปรปกษ 

(มาตรา 1382), 

ภาระจาํยอม 

(มาตรา 1401)

ข. โดยคําพิพากษาของศาล 

เชน ศาลมีคําวินิจฉัย

วาฝายหนึ่งฝายใดชนะ

ค. การไดมาโดยทางมรดก
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การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม 

(มาตรา 1299 วรรคสอง)

ขอสังเกต

1. บริบูรณแมยังไมไดจดทะเบียนแตมีผล 2 ประการ

         ก. เปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได และ

         ข. ยกขึ้นเปนขอตอสูกับบุคคลภายนอก 

     เสียคาตอบแทน + สุจริตและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวไมได

ก. เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได

• หมายความวา แม “ผูไดสิทธิจะไดสทิธิไปทันท”ี แตจะเปล่ียนแปลง

ทางทะเบียนไมได

• *ทะเบยีนสําคัญ – ควบคุมการรับรูของบุคคลภายนอก

ข. ยกขึ้นตอสูไมได

• “บุคคลภายนอก” บุคคลอื่นซ่ึงมิใชเจาของอสังหารมิทรัพยหรือ

เจาของทรัพยสทิธิอนัเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยคนเดิม ท้ังนี้ผูสืบสิทธิ 

หรือทายาทของเจาของเดิมถือวาไมใชบุคคลภายนอก



15

            ฎ. 1069-1070/2522

• จําเลยครอบครองที่ดินพิพาทกวา 10 ป ไดกรรมสิทธิ์

โดยการครอบครองปรปกษ

• โจทกไดที่ดินพิพาทโดยมรดก

• แมโจทกจะเปนผูไถถอนจํานองและดําเนินการ

จดทะเบียนแลว แตก็มิใช “บุคคลภายนอก” 

ผูไดกรรมสิทธ์ิโดยเสียคาตอบแทน

2. เจาหน้ีจํานอง (บุริมสิทธิ) เปนบุคคลภายนอก แตทั้งน้ีไมรวมถึง

เจาหน้ีสามัญ

ฎ. 18606/2556

• โจทกเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา และดําเนินการนํายึดที่เพื่อขาย

ทอดตลาดชําระหนี้

• โจทก (ซ่ึงเปนเจาหนี้สามัญ) มิใชผูไดสิทธิมาโดยเสยีคาตอบแทน

โดยสุจริต + จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต ตามมาตรา 1299 วรรคสอง

• ผูรองผูไดสิทธิโดยครอบครองปรปกษ ซึ่งตอมาศาลมีคําสั่งใหผูรองได

กรรมสิทธิ์ในที่ดินพพิาท

• ผูรองซึ่งเปนผูอยูในฐานะอันจะจดทะเบียนสิทธิตนไดกอนตามมาตรา 

1300
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ฎ.5641/2548
• โจทกรับจํานองที่ดินพิพาทไวโดยสจุรติและเสียคาตอบแทน และจดทะเบยีน

โดยสุจรติ

• เปนบุคคลภายนอกท่ีไดรับการคุมครองตามมาตรา 1299 วรรคสอง

    3. เจาของรวมไมใช “บุคคลภายนอก”

ฎ. 3487/2537

• โจทกเจาของรวมในที่ดินมีโฉนด

• จําเลยไดที่ดินโดยครอบครองปรปกษ

• แมตอมาโจทกรับโอนที่ดินจากเจาของรวมคนอ่ืนจนทั้งแปลงตกเปน

ของโจทก

• โจทกมิใชบุคคลภายนอก ตามมาตรา 1299 วรรคสอง

4. สิทธิของบุคคลภายนอกที่ไดรับความคุมครองตองเปนสิทธิ

ประเภทเดียวกันกับสิทธิผูไดมาโดยทางอ่ืน

• กรรมสิทธิ์ สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนอืพ้ืนดิน ภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย จํานอง ถือเปนสิทธิประเภทเดยีวกัน แตภาระจํายอม 

กับกรรมสิทธิ์ถือวาเปนคนละประเภท

• ฎ.800/2502 (ประชมุใหญ)

• ซื้อที่ดินมาโดยสุจริตไมรูวาตกอยูในภาระจํายอม

• ยกการรับโอนโดยสจุริตมาอางเพ่ือใหภาระจํายอมส้ินไปไมได 

“เปนทรัพยสิทธิคนละอัน”
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5. บุคคลภายนอกตองเสียคาตอบแทน

ฎ. 3651/2535

• จ. ขายฝากที่ดินพิพาทใหแกโจทก

• โจทกซ้ือไวโดยเสียคาตอบแทนและสจุริต กรรมสทิธิ์ยอมตกเปนของโจทก

นับแตวันขายฝาก

• แมจําเลยครอบครองที่ดินพพิาทโดยสงบและเปดเผย โดยเจตนาเปนเจาของเกิน 

10 ป จนไดกรรมสิทธ์ิตามคําพิพากษาของศาลก็ตาม

• ไมอาจยกตอสูกับโจทก บุคคลภายนอก ผูไดท่ีดินมาโดยเสียคาตอบแทน  

และโดยสุจรติ และไดจดทะเบียนโดยสจุริตแลว ตามมาตรา 1299 วรรคสอง

6. บุคคลภายนอกตองสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว

• ไมรูวามบีุคคลอ่ืนไดสิทธใินอสังหารมิทรพัยโดยทางอ่ืนนอกจากทาง

นิติกรรมมากอน

• ความสุจริตของบุคคลภายนอกตองมีจนถึงขณะจดทะเบียน

• ฎ. 1090/2558

• ส. ซ้ือและรับโอนที่ดินพิพาทมาโดยสุจรติ

• จําเลยไดที่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปกษแตยังมิไดจดทะเบียน

• ส.มีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกวาจําเลย

• ส.ขายท่ีดินตอใหโจทกทั้งสอง โจทกท้ังสองจึงมีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกวา

จําเลย (โดยไมคํานึงวาการซ้ือที่ดินพิพาทของโจทกท้ังสองสุจริตหรือไม)
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ขอสังเกตจากแนวฎีกา

การไดมาตามสัญญาประนีประนอมของศาล เปนการไดมาทางนิติกรรม 
หรือทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม???

ฎ. 737/2511 (ประชุมใหญ)
• จําเลยทําสัญญาประนีประนอมยอมความโอนเรือใชหนี้ใหแกผูรอง 

ศาลพิพากษาตามยอม

• ผูรองเปนผูมีสิทธิตามคําพิพากษา ที่จะจดทะเบียนไดกอน ตามมาตรา 
1300

• โจทกเจาหนี้ตามคําพิพากษาไมมีสทิธิยึดเรือพิพาท

ฎ. 2868/2529
• จําเลยตองโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินใหแกโจทก ตามคําพิพากษาตามยอม

• โจทกไดเพียงสิทธิที่จะบังคับใหจดทะเบียนไดกอน ตามมาตรา 1300 

• โจทกจึงไมมีสิทธิติดตามเอาโฉนดคืน ตามมาตรา 1336

  ฎ. 7143/2546 (ประชุมใหญ)

• โจทกปฏิบัติตามสัญญาประนีประนอมยอมความ โดยชําระราคาเชาซ้ือใหแก
จําเลยครบถวน ที่ดินยอมตกเปนของโจทก

• “กรณีเปนการไดมาโดยทางนิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรคหน่ึง”

• ผลทําใหนิติกรรมไมบริบูรณ (ไมถึงกับโมฆะหรือไมสมบูรณ) 
แตระหวางคูกรณีบังคับกันไดในฐานะบคุคลสิทธิ

  หมายเหตุ

• โจทกไมไดฟองบังคับใหจําเลยจดทะเบียนตามสัญญาประนีประนอมยอมความ
ที่ตนชําระคาเชาซ้ือ ต้ังแต พ.ศ. 2516 แตมาฟองขับไลบริวารจําเลย 
พ.ศ. 2536

• แมโจทกไมไดฟองบังคับตามสัญญาประนปีระนอมยอมความจนขาดอายุความ 
ตามมาตรา 193/30

• บุคคลสิทธิระหวางโจทกกับจําเลยยังอยู
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การไดมาทางมรดก มี 2 กรณี ทายาทโดยธรรมหรือพินยักรรมถอืวา

เปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม

ฎ. 1619/2506
• ทายาทยอมไดกรรมสิทธ์ิในทรัพยมรดกต้ังแตเจามรดกตาย แมยังไมไดจดทะเบียน

สทิธ ิ1299 วรรคสอง 

ฎ. 1812/2506 
• ผูทําพินัยกรรมตายที่ดินยอมตกแกผูรับพินัยกรรมทันที โดยมิตองทาํการรับมรดก 

ผูรับมรดกฟองขับไล และขอใหศาลมีคําส่ังแสดงกรรมสิทธ์ิได

   แต !!!

** ฎ. 1840/2514 (ประชุมใหญ)

จําเลยไดสิทธิอาศัยที่ไดมาตามพินัยกรรม เปนการไดมาโดยนิติกรรม 

มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง

หากมิไดจดทะเบียนยอมไมบริบรูณ

ขอสังเกต 

จําเลยฟองแยงใหโจทกไปจดทะเบียนสิทธิอาศัยไมไดเพราะโจทกไดที่ดิน

มาโดยครอบครองปรปกษ แตหากโจทกเปนผูรับมรดกหรือเปนทายาท

ผูทําพินัยกรรมก็ฟองได เนื่องจากถือวาเปนบุคคลสทิธิบังคับทายาทได 

(เทียบเคียง ฎ.667/2542)
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สิทธคิรอบครอง – เปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม

อยูภายใต มาตรา 1299 วรรคสองหรอืไม?

• “ไดมาโดยการครอบครอง” ผูรบัโอนคนแรก “ตามขอเท็จจริง” กับผูรบั  

 โอนคนหลัง “ทางทะเบียน” ใครมีสิทธิดีกวา???

• ฎ. 2512/2549

• ที่ดินมือเปลา นส.3ก ไมใชหนังสอืสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ มีเพียงสิทธคิรอบครอง 

• โจทกไดสิทธคิรอบครองอันเปนการไดมาโดยทางอื่นนอกจากทางนิติกรรม 

(มาตรา 1299 วรรคสอง)

• จะยกข้ึนตอสูบุคคลภายนอก ผูเสียคาตอบแทน สุจริตและจดทะเบียนโดยสุจรติ

ไมได

มาตรา 1299

วรรคหนึ่ง

“นิติกรรม”

วรรคสอง

“ทางอ่ืน”

ตามกฎหมาย เชน

ปรปกษ, ภาระจํายอม

คําพิพากษา

(ไมใชตามยอม)

มรดก

กรรมสิทธิ์

สิทธิครอบครอง

ไมจดทะเบียน

เปลี่ยนแปลงทางทะเบยีนไมได 

ยกตอสูบุคคลภายนอกซ่ึงไดเสีย

คาตอบแทน สุจริตและจดทะเบียน

โดยสุจริตไมได

ไมทําเปนหนังสือ

ไมจดทะเบียน

ไมบริบูรณเปน

บคุคลสิทธิ

ผล

ผล
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การเพิกถอนการไดทรัพยสิทธิทางทะเบียน

• มาตรา 1300 
ถาไดจดทะเบียนการโอนอสงัหาริมทรพัยหรือทรัพยสทิธิอันเก่ียวกบั

อสังหาริมทรัพยเปนทางเสียเปรียบแกบคุคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียน

สิทธขิองตนไดอยูกอนไซร ทานวาบุคคลนั้นอาจเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียน

นั้นได แตการโอนอันมีคาตอบแทน ซ่ึงผูรับโอนกระทําการโดยสจุริตนั้น ไมวา

กรณีจะเปนประการใด ทานวาจะเรียกใหเพิกถอนทะเบียนไมได

• ขอพิจารณา

41

มาตรา 1299 

“ใหความสําคัญกับการ

จดทะเบียน”

มาตรา 1300 

“เคร่ืองมือแกไข

ใหความยุติธรรมแกผูมีสทิธิกอน”

42

ขอสังเกต

1. มาตรา 1299 วรรคสอง กับมาตรา 1300 ทอนทายมีหลักการเดยีวกัน  

ความสุจรติตองมีตลอดในขณะจดทะเบียน                                                                     
“...มิใหยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต 

และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว” (มาตรา 1299)                                                                                   

“...แตการโอนอันมีคาตอบแทน ซ่ึงผูรับโอนกระทําการโดยสุจริตนั้น ไมวากรณีจะเปนประการใด 

ทานวาจะเรียกใหเพิกถอนทะเบียนไมได” (มาตรา 1300)

2. มาตรา 1300 ใชเปนเครื่องมือแกไขปญหาท้ังการไดมาโดยทางนิติกรรม 

และโดยทางอ่ืน ตามมาตรา 1299 วรรคหน่ึงและสอง
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3. บุคคลผูอยูในฐานะอนัจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน (มี 3 กลุม)

3.1 ผูทํานิติกรรม โดยไดชําระราคาครบถวน และเขาครอบครองแลว

     (บุคคลตาม มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง)

• ฎ. 8698/2549

• ผูรองทําสัญญาจะซ้ือจะขาย ผูรองชําระราคาครบถวน เขาครอบครองแลว คงเหลือการจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์

• ผูรองจึงเปนบุคคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนอยูไดกอน ตามมาตรา 1300

• โจทกไมมีสิทธินํายึดที่ดินพิพาท เพื่อบังคับคดีอันเปนการกระทบสิทธิผูรอง

หมายเหตุ ปกติสิทธิตามสัญญาจะซ้ือจะขายเปนบคุคลสิทธิเทาน้ัน ไมสามารถยันบุคคลภายนอกได 

แตหากชําระราคาครบถวน + ครอบครองแลว จึงมีสิทธิดีกวาหรือไปไกลกวาบุคคลสิทธิทั่วไป ใชยัน

บุคคลภายนอกโดยแนวฎีกาถือวาเปนบุคคลตาม มาตรา 1300 (ฎ. 3607/2556, 1524/2557) 

43

3.2. ผูซื้อทรัพยสินจากการขายทอดตลาด

ฎ. 1571/2508

• โจทกนํายึดที่ดินโดยไมมผีูคัดคาน

• เจาพนักงานคดีประกาศและขายทอดตลาดตามคําส่ังศาล 

• โจทกเปนผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดโดยสุจริต 

จึงเปนบุคคลตามมาตรา 1300

• แมหลักฐานทางทะเบียนจะไมใชชื่อของจําเลย 

• โจทกก็ไมจําเปนตองฟองเรียกคนนอกซ่ึงมีชื่อทางทะเบยีน

มาเปนคูความกอน

44
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3.3. บุคคลผูไดอสังหาริมทรพัย หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย     

โดยทางอื่นนอกจากนติกิรรม แตยังไมไดจดทะเบียน (บคุคลตามมาตรา 1299 วรรคสอง) 

ฎ. 1886/2536

• จําเลยทั้งสามจดทะเบียนรับโอนมรดกที่พิพาท

• โจทกไดที่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปกษอยูกอน

• โจทกอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธตินไดอยูกอน ขอใหเพิกถอนการ

ทะเบียนของจําเลยทั้งสามไดตาม มาตรา 1300 ทั้งจําเลยมิใชบุคคลภายนอก

ที่เสียคาตอบแทนสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริต
45

ฎ. 7205/2543

• ศาลพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความใหจําเลยโอนที่ดินใหผูรอง

โดยผูรองชําระเงินสวนที่เหลือใหแกจาํเลย

• เมื่อผูรองชําระเงินสวนที่เหลือครบถวนแลว ผูรองอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียน

สิทธิของตนไดอยูกอน ตามมาตรา 1300 

• โจทกหามีสิทธขิอใหบังคับการยึดที่ดินพิพาท ผูรองขอใหเพิกถอนการยึดได

46
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ฎ. 5088/2554

• ศาลมีคําพิพากษาตามยอม ผูรองตองดําเนินการบังคับคดีภายใน 10 ป 

ตามประมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความแพง มาตรา 271

• ผูรองไมดําเนินการจึงส้ินสิทธิที่จะบังคับเอาแกที่ดินพิพาททีจ่ะใหจําเลยโอนให

ผูรองตามคําพิพากษาตามยอม

• ผูรองจึงไมใชบคุคลอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดกอนตามมาตรา 1300

47

ขอสังเกต (ม. 1300 ตอ)

4. การเพิกถอนตามมาตรา 1300  ตางจาก  มาตรา 237  (ฉอฉล)

- การเพิกถอนการฉอฉล มาตรา 237 ตองมี การรูวา จะมีคนเสียเปรียบ 

(ลูกหน้ีตองรูวาเจาหนี้เสียเปรียบ)

- การเพิกถอนตาม มาตรา 1300 ไมจําเปนตองมีการรูวาจะมีคนเสยีเปรียบ

- การเพิกถอนการฉอฉล มาตรา  237  เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสงัหาริมทรัพย 

การเพิกถอนตามมาตรา 1300 เก่ียวกับอสังหาริมทรพัย หรือทรัพยสิทธิ

48
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• มาตรา 1301  บทบัญญัตแิหงสองมาตรากอนนี้ ทานใหใชบังคบั

ถึงการเปลี่ยนแปลง ระงับ และกลับคืนมาแหงทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นดวยโดยอนุโลม

หมายเหตุ การเปลี่ยนแปลง ระงับ กลับคืนมา ซ่ึงทรัพยสิทธิยอม

ไมบริบูรณ เวนแตทําเปนหนังสือ + จดทะเบียน

• การเปลี่ยนแปลง เชน ลดหรือเพ่ิมระยะเวลาใหสิทธิอาศัย 

เพิ่มวงเงินจํานอง เปนตน

• การระงับ เชน ไถถอนจํานอง ระงับสิทธิอาศัย หรือระงับภาระ

จํายอม

• การกลับคืนมา เชน ไถถอนการขายฝาก

• มาตรา 1302  บทบญัญัติแหงสามมาตรากอนนี้ ใหใชบังคับถึงเรือ

มีระวางต้ังแตหาตันขึ้นไป ทั้งแพและสัตวพาหนะดวยโดยอนุโลม
49

มาตรา 1299

วรรคหน่ึง

“นิติกรรม”

วรรคสอง

“ทางอื่น”

ตามกฎหมาย เชน

ปรปกษ, ภาระจํายอม

คําพิพากษา

(ไมใชตามยอม)

มรดก

กรรมสิทธิ์

สิทธิครอบครอง

ไมจดทะเบียน

เปลี่ยนแปลงทางทะเบยีนไมได 

ยกตอสูบุคคลภายนอกซ่ึงไดเสีย

คาตอบแทน สุจริตและจดทะเบียนโดย

สุจริตไมได

ไมทําเปนหนังสือ

ไมจดทะเบียน

ไมบริบูรณเปน

บุคคลสิทธิ

ผล
ผล
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การเพิกถอนการจดทะเบยีนตามมาตรา 1300 และ 1302

ผูอยูในฐานะอันที่จะจดทะเบยีนสิทธไิดอยูกอน

ทางนิติกรรม

• ผูชําระราคาครบถวนและครอบครอง

แลว

• ผูซ้ือทรัพยโดยคําส่ังศาลจากการทอด

ตาดโดยสุจริต

• ผูไดมาตามคําพิพากษาตามยอมของศาล

ทางอ่ืน

• โดยการครอบครองปรปกษ

• โดยคําพิพากษาของศาล

• โดยการรับมรดกแตยังไมได

จดทะเบียน

เพิกถอนไมไดหากบุคคลภายนอกไดมาโดยสุจริต 

เสียคาตอบแทน และจดทะเบียนโดยสุจริต

51

บุคคลหลายคนเรียกเอาสังหาริมทรัพยเดียวกัน 

มาตรา 1303  ถาบุคคลหลายคนเรียกเอาสังหาริมทรัพยเดียวกนั โดยอาศัย

หลักกรรมสิทธิ์ตางกนัไซร ทานวาทรัพยสินตกอยูในครอบครองของบุคคลใด 

บคุคลนั้นมสีทิธยิิ่งกวาบุคคลอื่น ๆ แตตองไดทรัพยนั้นมาโดยมคีาตอบแทน

และไดการครอบครองโดยสุจรติ

ทานมิใหใชมาตรานี้บังคับถึงสังหาริมทรัพยซ่ึงระบุไวในมาตรา

กอนและในเร่ืองทรัพยสินหาย กับทรัพยสินที่ไดมาโดยการกระทําผิด
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ขอสังเกต

1. กฎหมายบัญญัต ิ“ใหผูครอบครอง” สังหาริมทรัพยมีสิทธิดีกวา/ ให

ความสําคัญกับการครอบครอง หากเปนสังหารมิทรพัย

ฎ. 3141/2552

- โจทกซ้ือรถยนตพิพาทจากจําเลยท่ี 1

- ชําระราคาและรับสงมอบแลว แตยังไมไดรับสงมอบสมุดทะเบียน

 - หุนสวนผูจัดการของจําเลยที่ 1 ซึ่งเปนจําเลยที่ 2 นําสมุดทะเบียน 

ไปจดทะเบยีน ขายรถใหจําเลยที่ 3

- โจทก ผูครอบครองยอมมีสิทธิดีกวาพวกจําเลย
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2. ผูมีสิทธิดีกวา ตองครบองคประกอบ 3 ประการ

- ครอบครอง

- เสียคาตอบแทน

- ไดครอบครองโดยสจุริต

ฎ.729/2486

- เจาของทรัพยขายเคร่ืองใชในรานทําผมใหโจทกแตยงัไมไดสงมอบ

- ตอมานําไปขายใหแกจําเลยอีกครั้ง จําเลยรับซ้ือไวโดยสุจริต และ
ไดรับมอบการครอบครองแลว

- โจทกฟองเรียกของเอาจากจําเลยไมได
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3. มาตรา 1303 อยูภายใตหลัก “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน”

 ฎ. 174/2494

- เชารานตัดผมพรอมเครื่องมือ

- เอาอุปกรณในรานไปขายใหคนอื่น

- ไมเขา มาตรา 1303 เจาของมีสิทธิตดิตามเอาคืน

4. มาตรา 1303 ไมใชในกรณี

 - สังหาริมทรพัยพิเศษ

- ทรัพยสนิหาย (มีบัญญัติ มาตรา 1323 – 1325)

     - ทรัพยสินไดมาโดยการกระทําผิด เจาของติดตามเอาคืนได มาตรา 1336
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THANK YOU !!!


