
1

ทรัพย – ท่ีดนิ
(ครั้งท่ี 2)

ดร.สุธาทิพ ยุทธโยธิน

1. ดอกผลธรรมดา
1.1 เกิดขึ้นโดยธรรมชาติจากแมพันธุ เชน ผลไม น้ํานม

ฎ. 1535/2493 (ประชุมใหญ) ขาวมิใชดอกผลของนา เกิดจากมนุษย (รวงขาวเปน

ดอกผลของตนขาว)

• ดอกผลธรรมดา แยก หลุด ขาดจากแมทรัพย ตองทําใหแมทรัพย 

เปนอยูอยางเดิม เชน มะมวง ลูกวัว

ดอกผลแบงเปน 2 ประเภท
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1.2 ถือเอาไดเมื่อขาดจากแมทรัพย

หากยังไมขาดจากแมทรัพย เชน มะมวงบนตน สัตวในทองแม ยังไมเปนดอกผลของ

ทรัพยนั้น

“ขาดจากแมทรัพย จะโดยธรรมชาติ หรือแรงภายนอกก็ได” เชน ผลไมรวงเอง 

หรือคนเก็บ 

 “ตองไมทําใหแมทรัพยเสียหาย” แตหากตัดตนไม หรืออวัยวะของสัตว เพ่ือเอา

ผลไม เขา หาง ไมใชดอกผลธรรมดา

2. ดอกผลนิตินัย

2.1 ตองเปนทรัพยหรือประโยชนอยางอ่ืน

“ทรพัย” เชน ดอกเบี้ย กําไร คาเชา ปนผล

“ประโยชนอยางอ่ืน”  หมายถงึ ส่ิงตอบแทนหรือผลประโยชน

           ที่เกิดจากการใหผูอ่ืนใชทรัพย เชน ใหอยูบานไมคิดคาเชา

           แตทํางานใหแทน
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2.2 ตองตกแกเจาของทรัพย 

2.3 ตองเปนการตอบแทนจากผูอื่นท่ีไดใชแมทรัพย

• คาเชารถแท็กซ่ีเปนดอกผลนิตินัยแตคาจางรถโดยสารแท็กซีไ่มใชดอกผลนติินัย

2.4 ตองไดเปนครั้งคราว

• รายเดือน รายป คือ สามารถคํานวณไดเปนคร้ังคราว

ฎ. 288/2559

• เงินปนผลแกผูถือหุน เปนดอกผลนิตินัย

ผูมีสิทธิในดอกผลนิตนิัย

มาตรา 1336 

“เจาของทรพัยมีสิทธิ

ไดดอกผลแหงทรัพยสินน้ัน

...”

มาตรา 1360 

“สันนิษฐานไวกอนวา 

เจาของรวมคนหนึ่งๆ 

มีสิทธิไดดอกผล 

ตามสวนของตน”

มาตรา 148 

ไมไดบัญญัติไวโดยตรง 

แต...
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ขอยกเวนเจาของทรพัยไมไดดอกผล

กฎหมายบัญญัติไว

มาตรา 415 ลาภมิควรได ผูไดรับทรัพยสนิโดยสจุริตยอมไดดอกผล

มาตรา 1475 ดอกผลของสินสวนตัวเปนสนิสมรส

มาตรา 537 ผูเชายอมไดใชหรือรับประโยชนในทรัพยสินที่เชา รวมถึงดอกผล

มาตรา 1406 ถาผูใหอาศัยมไิดหามไวชัดแจง ผูอาศัยเก็บดอกผลธรรมดาใชเพียง
จําเปนแกความตองการของครัวเรือน

มาตรา 1417 ผูทรงสิทธิเก็บกิน มสีิทธิถือเอาประโยชนจากทรัพยสินที่อยูในบังคับ
สทิธิเกบ็กิน รวมทั้งประโยชนจากปาไม เหมืองแร หรือขุดหิน

มาตรา 245 ผูทรงสิทธิยึดหนวงมีสิทธิเก็บกิน ดอกผลแหงทรัพยสินท่ียึดหนวงใช
ชําระหนี้ตนกอนเจาหนี้อ่ืน เปนตน

ปญหาวาดอกเบี้ยหรอืเบ้ียปรับ ???

• สําคัญเพราะศาลมีอํานาจปรับลดไดหรือไม

• ฎ. 2356/2545

-ตองพิจารณาวา “เจาหนี้เรียกเงินนั้นดวยเหตุใด”

-หากเจาหนี้ใชสิทธิ ปรบัอัตราดอกเบี้ยขึ้นลงตามขอกําหนดในสัญญา โดยไมคํานึง

วาลกูหนี้ผิดนัดหรือไม →ยอมเปนดอกเบี้ย อันเปนดอกผลนิตินัย มาตรา 148 
วรรคสาม ศาลจะปรับลดไมได

-แตหากอาศัยขอสัญญาเพราะจําเลยผิดนัด ยอมเปนคาเสียหายท่ีกําหนดไวลวงหนา 

“เบี้ยปรับ” สูงเกินสวนศาลปรบัลดได มาตรา 383
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    ทรัพยสิทธ ิ

สิทธขิองบุคคลท่ีมีอยูในตัวทรัพย หรือสิทธิในทรัพยสิน (กฎหมายลักษณะทรัพย)

    บุคคลสิทธิ 

สิทธใินหนี้หรือสิทธิเรียกรอง (กฎหมายลักษณะหน้ี)

การไดมาซ่ึงทรัพยสิทธิ

  ทรัพยสิทธิและบุคคลสิทธิ

• ทรัพยสิทธิ

• มาตรา 1298 “ทรัพยสทิธิท้ังหลายนั้น ทานวาจะกอต้ังขึ้นได แตดวยอาศัย

อํานาจในประมวลกฎหมายน้ี หรือกฎหมายอื่น”

• บรรพ 4 ไดแก กรรมสิทธิ์ สิทธิครอบครอง ภาระจํายอม สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกนิ 

สิทธเิหนือพื้นดิน ภาระติดพันในอสังหารมิทรัพย จาํนอง จํานํา

• บุคคลสิทธิ

• สิทธทิี่มีวัตถุแหงสทิธิเปนการกระทําหรืองดเวนการกระทํา หรอือาจกลาวไดวา

เปนสิทธิท่ีมอียูเหนือบุคคล

• สิทธเิรยีกรอง เชน ตามสัญญา ละเมิด ลาภมิควรได จดังานนอกสั่ง
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ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

1. ผูมีหนาท่ีตามกฎหมาย

• บุคคลสิทธิ มีตวัตนแนนอน เชน สัญญาซ้ือขาย กูยืม

• ทรัพยสิทธิ ใชบังคับแกคนทั่วไปผูกพันทกุคน

2. ลักษณะหนาท่ี

• บุคคลสิทธิ เกิดภาระแกลูกหนี้เฉพาะเจาะจง เชน การกระทําการ 

งดเวนกระทําการ สงมอบ

• ทรัพยสิทธิ หนาท่ีทั่วๆไป และลักษณะงดเวนเทานั้น

ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

3. วัตถุแหงสิทธิ

• บุคคลสิทธิ กระทําการ งดเวนกระทําการ และสงมอบทรัพยสนิ

• ทรัพยสิทธิ การไดประโยชนในตัวทรัพยไมมีผูใดขัดขวาง

4. การบังคบัใชสิทธิ

• บุคคลสิทธิ บังคับโดยตนเองไมได ตองอาศัยอํานาจศาล

• ทรัพยสิทธิ บังคับไดตามลําพัง ไมตองอาศัยอํานาจบานเมอืง
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ขอแตกตางระหวางบุคคลสิทธิกับทรัพยสิทธิ

5. อายุความ

• บุคคลสิทธิ ตามอายุความที่กฎหมายกําหนด มาตรา 193/9, 193/35

• ทรัพยสิทธิ ไมมีหมดอายุ (การแยงการครอบครอง หรือกรรมสิทธ์ิ มาตรา 1382 

ไดไปโดยผลของกฎหมาย)

6. ที่มา

• บุคคลสิทธิ →นิติกรรม หรือนิติเหตุ

• ทรัพยสิทธิ →อาศัยอาํนาจของกฎหมายเทานั้น

• มาตรา 1299  ภายในบังคับแหงบทบัญญัตใินประมวลกฎหมายนี้หรือ

กฎหมายอ่ืนทานวาการไดมาโดยนิติกรรมซ่ึงอสงัหารมิทรัพยหรือ

ทรัพยสิทธิอนัเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยนั้นไมบริบูรณ เวนแตนิติกรรมจะได

ทําเปนหนังสือและไดจดทะเบียนการไดมากับพนักงานเจาหนาที่

 ถามีผู ไดมาซ่ึงอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเ ก่ียวกับ

อสังหาริมทรัพยโดยทางอื่นนอกจากนิติกรรม สิทธิของผูไดมานั้น ถายัง

มิไดจดทะเบียนไซร ทานวาจะมีการเปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได และ

สิทธิอันยังมิไดจดทะเบียนนั้น มิใหยกข้ึนเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูได

สิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต และไดจดทะเบียนสิทธิโดย
สุจรติแลว
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     การไดมาตามมาตรา 1299 มี 2 ประการ

     “การไดมาทางนิตกิรรม ทางสัญญา (วรรคหนึ่ง)”

         “การยืนยัน/ใหความสําคัญการทรงสทิธิ์” 

           ทางทะเบียน (อสังหาริมทรัพย, สังหาริมทรพัยพิเศษ) 

           (หมายเหตุ “การครอบครอง” สังหาริมทรัพย)

         (มาตรา 1299, 1300, 1301 และ 1302)

 “การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม (วรรคสอง)”

การไดมาโดยนิติกรรม เชน

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

เก็บกิน, ภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย, จํานอง

การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม (หรือโดยผลของกฎหมาย) เชน 

สวนควบ มาตรา 144, 1308 – 1315, สิทธิยึดหนวง มาตรา 241, สทิธิ

ครอบครอง มาตรา 1367, กรรมสิทธิ์ มาตรา 1382, ภาระจํายอม มาตรา 

1401, มรดก มาตรา 1599 และ 1603
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1. หากมีกฎหมายบัญญัติไวเฉพาะ เปนไปตามบทบัญญัติกฎหมาย

น้ันๆ

เชน ซ้ือขาย (มาตรา 456), ขายฝาก (มาตรา 491)

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

      มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง มกัใช 2 กรณี

• การกอต้ังทรัพยสิทธิ บรรพ 4 เชน ภาระจาํยอม สิทธอิาศยั สิทธิเก็บ

กิน สิทธิเหนือพ้ืนดนิ ภาระติดพันในอสงัหาริมทรัพย

• การยกอสังหาริมทรัพยตีใชหนี้ ชําระหนี้อยางอื่นแทนตามที่ไดตกลงไว 

(มาตรา 321)

การไดมาทางนิตกิรรม ทางสัญญา (วรรคหน่ึง)

• ฎ. 435/2519 (ประชุมใหญ)

• โอนตึกตีใชหนี้ ไมไดจดทะเบียน

   ไม “บริบูรณ” ไมเปนโมฆะ

• เจาหนี้ฟองขับไลลูกหนี้ได

2. “ไมบริบูรณ” ≠ “โมฆะ” หรือไมสมบูรณ ไมบริบูรณ 

     ยังบังคับไดเปนบุคคลสิทธิ
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• ฎ. 1245/2523

• โจทกทําหนงัสือตกลงยินยอมใหจําเลยอยูในบานในที่พิพาทตลอดชีวิต

• แมไมจดทะเบียน “สิทธิอาศัย” – ไมบริบูรณ เปน “ทรัพยสิทธิ” แต

เปน “บุคคลสิทธิ”

• โจทกขับไลจําเลยไมได

3. หลักเรื่อง “ความไมบริบูรณแตเปน

บุคคลสิทธ”ิ ระหวางคูสัญญาและ

รวมถึงผูสืบสิทธิของคูสัญญาดวย 

กลาวคือ ทายาทหรือผูจัดการมรดก

• ฎ. 6054/2557

• ผูตายใหจําเลยมีสิทธิเหนือพ้ืนดินปลูกบานอยูไดตลอดชีวิต

• ไมไดทําเปนหนังสือ + จดทะเบยีน ทําใหไมบริบูรณ

• แตโจทกเปนทายาทของผูตายฟองขับไลจําเลยและบริวารไมไดเพราะ

เปนการใหสิทธเิหนือพื้นดิน แกจําเลยเปนบุคคลสิทธิผกูพันตกทอด

แกโจทกซ่ึงเปนทายาทตองปฏิบัติตาม
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4. บุคคลสิทธิจะใชบังคับ“บุคคลภายนอก” ไมได 

   แมบุคคลภายนอกจะไมสุจริต หรือเสียคาตอบแทนหรือไม

• ฎ. 6188/2545

• ท. กับจาํเลย ทําบันทึกตอหนานายอําเภอตกลงใหจําเลยปลูกสราง

บานในที่ดิน ท. (เปนสัญญาประนีประนอมยอมความ มิใชหนังสือ

จดทะเบียนสิทธิเหนือพ้ืนดิน) 

• เมื่อไมมีการไปจดทะเบียนไมบรบิูรณ ตามมาตรา 1299 วรรคหนึ่ง 

บังคับไดระหวางคูกรณเีทานั้น หาผูพันโจทกผูรับโอนจาก ท. โดย

ไมคํานึงวาโจทกสุจริตหรือไม

5. ทําเปนหนังสือ และจดทะเบียน

• ทําเปนหนังสือ ลงลายมือชื่อสองฝาย/ทกุฝาย

• จดทะเบียน ตอนายทะเบียน พนักงานเจาหนาที่ที่มีอํานาจ

6. หลักผูรับโอนไมมสีิทธิดีกวาผูโอน
• ก็ยังใชอยู แมจะเปล่ียนแปลงทางทะเบียนครบถวนแลวก็ตาม

• ฎ. 3688/2556

• จําเลยที่ 1 ในฐานะผูจัดการมรดกโอนที่ดินเปนของตนเอง แลวนําไป
จดทะเบียน จํานองโดยทายาทอื่นไมทราบเรื่อง

• การจํานองยอมผูกพันเฉพาะที่ดิน 1 ในสวนที่เปนของจําเลยที่ 1 
ไมผูกพันทายาทอ่ืน

• ไมคํานึงวาผูรับโอนสุจริตหรอืไม กรณีไมใชบทบัญญัติตาม มาตรา 
1299 วรรคหนึ่ง และมาตรา 1300



12

   ฎีกาท่ีนาสนใจ

ฎ. 7143/2546 (ประชุมใหญ)

• โจทกกบัจําเลยรวมทําสัญญาประนีประนอมยอมความในศาล จําเลย

รวมตกลงใหโจทกเชาซื้อที่ดิน หากชําระคาเชาซ้ือเสร็จ ที่ดินตกเปน

ของโจทก โดยจําเลยรวมจะไปจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิให

• โจทกจึงมีสทิธิเรียกรองถาจําเลยรวมดําเนินการทางทะเบียน โดยจด

ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ใหแกโจทก

• พินัยกรรมระบุใหโจทกมีสิทธิเหนือพื้นดินชั่วชีวิต

• จําเลยในฐานะผูจัดการมรดกชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียน

ตอเจาพนักงานที่ดินใหแกโจทก

• โจทกมีสิทธิบริบูรณตามขอกําหนดในพินัยกรรม

• มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง เพื่อใหเปนไปตามวัตถุประสงคของ

พินัยกรรม แมจะไมไดระบุใหไปจดทะเบียน

ฎ. 667/2542
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               ฎ. 2975/2553

• น. เสนอขายท่ีดนิแสดงแผนที่หลังโฉนดใหโจทกเขาออกและใช

ประโยชนเก่ียวกับสาธารณูปโภคสําหรับท่ีดนิที่ซื้อได

• เมื่อโจทกตกลงซ้ือ จึงกอเปนสัญญาใหเกิด “ภาระจํายอม”

• น. ไมจดทะเบียนภาระจํายอมใหแกโจทกมีผลทําให ภาระจํายอม

ไมเปนทรัพยสิทธิที่สมบูรณ ตามมาตรา 1299 วรรคหนึ่งเทานั้น

• แตเปนบุคคลสิทธิ เมื่อ น. ตาย จําเลยซึ่งเปนทายาทผูรับตกทอดสิทธิ 

หนาท่ีและความรับผิดตางๆ ตามสัญญาภาระจํายอม ยอมตองไป

ดําเนินการจดทะเบียนภาระจํายอม

การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนติิกรรม

 (มาตรา 1299 วรรคสอง) 
พอสรุปได 3 กรณี ดังนี้

ก. กฎหมายบัญญัติไว 

เชน ครอบครองปรปกษ 

(มาตรา 1382), 

ภาระจาํยอม 

(มาตรา 1401)

ข. โดยคําพิพากษาของศาล 

เชน ศาลมีคําวินิจฉัย

วาฝายหนึ่งฝายใดชนะ

ค. การไดมาโดยทางมรดก
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การไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม 

(มาตรา 1299 วรรคสอง)

ขอสังเกต

1. บริบูรณแมยังไมไดจดทะเบียนแตมีผล 2 ประการ

         ก. เปล่ียนแปลงทางทะเบียนไมได และ

         ข. ยกขึ้นเปนขอตอสูกับบุคคลภายนอก 

     เสียคาตอบแทน + สุจริตและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลวไมได

ก. เปลี่ยนแปลงทางทะเบียนไมได

• หมายความวา แม “ผูไดสิทธิจะไดสทิธิไปทันท”ี แตจะเปล่ียนแปลง

ทางทะเบียนไมได

• *ทะเบยีนสําคัญ – ควบคุมการรับรูของบุคคลภายนอก

ข. ยกขึ้นตอสูไมได

• “บุคคลภายนอก” บุคคลอื่นซ่ึงมิใชเจาของอสังหารมิทรัพยหรือ

เจาของทรัพยสทิธิอนัเก่ียวกับอสังหาริมทรัพยคนเดิม ท้ังนี้ผูสืบสิทธิ 

หรือทายาทของเจาของเดิมถือวาไมใชบุคคลภายนอก
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            ฎ. 1069-1070/2522

• จําเลยครอบครองที่ดินพิพาทกวา 10 ป ไดกรรมสิทธิ์

โดยการครอบครองปรปกษ

• โจทกไดที่ดินพิพาทโดยมรดก

• แมโจทกจะเปนผูไถถอนจํานองและดําเนินการ

จดทะเบียนแลว แตก็มิใช “บุคคลภายนอก” 

ผูไดกรรมสิทธ์ิโดยเสียคาตอบแทน

2. เจาหน้ีจํานอง (บุริมสิทธิ) เปนบุคคลภายนอก แตทั้งน้ีไมรวมถึง

เจาหน้ีสามัญ

ฎ. 18606/2556

• โจทกเปนเจาหนี้ตามคําพิพากษา และดําเนินการนํายึดที่เพื่อขาย

ทอดตลาดชําระหนี้

• โจทก (ซ่ึงเปนเจาหนี้สามัญ) มิใชผูไดสิทธิมาโดยเสยีคาตอบแทน

โดยสุจริต + จดทะเบียนสิทธิโดยสุจริต ตามมาตรา 1299 วรรคสอง

• ผูรองผูไดสิทธิโดยครอบครองปรปกษ ซึ่งตอมาศาลมีคําสั่งใหผูรองได

กรรมสิทธิ์ในที่ดินพพิาท

• ผูรองซึ่งเปนผูอยูในฐานะอันจะจดทะเบียนสิทธิตนไดกอนตามมาตรา 

1300
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ฎ.5641/2548
• โจทกรับจํานองที่ดินพิพาทไวโดยสจุรติและเสียคาตอบแทน และจดทะเบยีน

โดยสุจรติ

• เปนบุคคลภายนอกท่ีไดรับการคุมครองตามมาตรา 1299 วรรคสอง

    3. เจาของรวมไมใช “บุคคลภายนอก”

ฎ. 3487/2537

• โจทกเจาของรวมในที่ดินมีโฉนด

• จําเลยไดที่ดินโดยครอบครองปรปกษ

• แมตอมาโจทกรับโอนที่ดินจากเจาของรวมคนอ่ืนจนทั้งแปลงตกเปน

ของโจทก

• โจทกมิใชบุคคลภายนอก ตามมาตรา 1299 วรรคสอง

4. สิทธิของบุคคลภายนอกที่ไดรับความคุมครองตองเปนสิทธิ

ประเภทเดียวกันกับสิทธิผูไดมาโดยทางอ่ืน

• กรรมสิทธิ์ สิทธิอาศัย สิทธิเก็บกิน สิทธิเหนอืพ้ืนดิน ภาระติดพันใน

อสังหาริมทรัพย จํานอง ถือเปนสิทธิประเภทเดยีวกัน แตภาระจํายอม 

กับกรรมสิทธิ์ถือวาเปนคนละประเภท

• ฎ.800/2502 (ประชมุใหญ)

• ซื้อที่ดินมาโดยสุจริตไมรูวาตกอยูในภาระจํายอม

• ยกการรับโอนโดยสจุริตมาอางเพ่ือใหภาระจํายอมส้ินไปไมได 

“เปนทรัพยสิทธิคนละอัน”
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5. บุคคลภายนอกตองเสียคาตอบแทน

ฎ. 3651/2535

• จ. ขายฝากที่ดินพิพาทใหแกโจทก

• โจทกซ้ือไวโดยเสียคาตอบแทนและสจุริต กรรมสทิธิ์ยอมตกเปนของโจทก

นับแตวันขายฝาก

• แมจําเลยครอบครองที่ดินพพิาทโดยสงบและเปดเผย โดยเจตนาเปนเจาของเกิน 

10 ป จนไดกรรมสิทธ์ิตามคําพิพากษาของศาลก็ตาม

• ไมอาจยกตอสูกับโจทก บุคคลภายนอก ผูไดท่ีดินมาโดยเสียคาตอบแทน  

และโดยสุจรติ และไดจดทะเบียนโดยสจุริตแลว ตามมาตรา 1299 วรรคสอง

6. บุคคลภายนอกตองสุจริต และไดจดทะเบียนโดยสุจริตแลว

• ไมรูวามบีุคคลอ่ืนไดสิทธใินอสังหารมิทรพัยโดยทางอ่ืนนอกจากทาง

นิติกรรมมากอน

• ความสุจริตของบุคคลภายนอกตองมีจนถึงขณะจดทะเบียน

• ฎ. 1090/2558

• ส. ซ้ือและรับโอนที่ดินพิพาทมาโดยสุจรติ

• จําเลยไดที่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปกษแตยังมิไดจดทะเบียน

• ส.มีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกวาจําเลย

• ส.ขายท่ีดินตอใหโจทกทั้งสอง โจทกท้ังสองจึงมีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกวา

จําเลย (โดยไมคํานึงวาการซ้ือที่ดินพิพาทของโจทกท้ังสองสุจริตหรือไม)
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ขอสังเกตจากแนวฎีกา

การไดมาตามสัญญาประนีประนอมของศาล เปนการไดมาทางนิติกรรม 
หรือทางอ่ืนนอกจากนิติกรรม???

ฎ. 737/2511 (ประชุมใหญ)
• จําเลยทําสัญญาประนีประนอมยอมความโอนเรือใชหนี้ใหแกผูรอง 

ศาลพิพากษาตามยอม

• ผูรองเปนผูมีสิทธิตามคําพิพากษา ที่จะจดทะเบียนไดกอน ตามมาตรา 
1300

• โจทกเจาหนี้ตามคําพิพากษาไมมีสทิธิยึดเรือพิพาท

ฎ. 2868/2529
• จําเลยตองโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินใหแกโจทก ตามคําพิพากษาตามยอม

• โจทกไดเพียงสิทธิที่จะบังคับใหจดทะเบียนไดกอน ตามมาตรา 1300 

• โจทกจึงไมมีสิทธิติดตามเอาโฉนดคืน ตามมาตรา 1336

  ฎ. 7143/2546 (ประชุมใหญ)

• โจทกปฏิบัติตามสัญญาประนีประนอมยอมความ โดยชําระราคาเชาซ้ือใหแก
จําเลยครบถวน ที่ดินยอมตกเปนของโจทก

• “กรณีเปนการไดมาโดยทางนิติกรรมตามมาตรา 1299 วรรคหน่ึง”

• ผลทําใหนิติกรรมไมบริบูรณ (ไมถึงกับโมฆะหรือไมสมบูรณ) 
แตระหวางคูกรณีบังคับกันไดในฐานะบคุคลสิทธิ

  หมายเหตุ

• โจทกไมไดฟองบังคับใหจําเลยจดทะเบียนตามสัญญาประนีประนอมยอมความ
ที่ตนชําระคาเชาซ้ือ ต้ังแต พ.ศ. 2516 แตมาฟองขับไลบริวารจําเลย 
พ.ศ. 2536

• แมโจทกไมไดฟองบังคับตามสัญญาประนปีระนอมยอมความจนขาดอายุความ 
ตามมาตรา 193/30

• บุคคลสิทธิระหวางโจทกกับจําเลยยังอยู
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การไดมาทางมรดก มี 2 กรณี ทายาทโดยธรรมหรือพินยักรรมถอืวา

เปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม

ฎ. 1619/2506
• ทายาทยอมไดกรรมสิทธ์ิในทรัพยมรดกต้ังแตเจามรดกตาย แมยังไมไดจดทะเบียน

สทิธ ิ1299 วรรคสอง 

ฎ. 1812/2506 
• ผูทําพินัยกรรมตายที่ดินยอมตกแกผูรับพินัยกรรมทันที โดยมิตองทาํการรับมรดก 

ผูรับมรดกฟองขับไล และขอใหศาลมีคําส่ังแสดงกรรมสิทธ์ิได

   แต !!!

** ฎ. 1840/2514 (ประชุมใหญ)

จําเลยไดสิทธิอาศัยที่ไดมาตามพินัยกรรม เปนการไดมาโดยนิติกรรม 

มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง

หากมิไดจดทะเบียนยอมไมบริบรูณ

ขอสังเกต 

จําเลยฟองแยงใหโจทกไปจดทะเบียนสิทธิอาศัยไมไดเพราะโจทกไดที่ดิน

มาโดยครอบครองปรปกษ แตหากโจทกเปนผูรับมรดกหรือเปนทายาท

ผูทําพินัยกรรมก็ฟองได เนื่องจากถือวาเปนบุคคลสทิธิบังคับทายาทได 

(เทียบเคียง ฎ.667/2542)
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สิทธคิรอบครอง – เปนการไดมาโดยทางอ่ืนนอกจากทางนิติกรรม

อยูภายใต มาตรา 1299 วรรคสองหรอืไม?

• “ไดมาโดยการครอบครอง” ผูรบัโอนคนแรก “ตามขอเท็จจริง” กับผูรบั  

 โอนคนหลัง “ทางทะเบียน” ใครมีสิทธิดีกวา???

• ฎ. 2512/2549

• ที่ดินมือเปลา นส.3ก ไมใชหนังสอืสําคัญแสดงกรรมสิทธ์ิ มีเพียงสิทธคิรอบครอง 

• โจทกไดสิทธคิรอบครองอันเปนการไดมาโดยทางอื่นนอกจากทางนิติกรรม 

(มาตรา 1299 วรรคสอง)

• จะยกข้ึนตอสูบุคคลภายนอก ผูเสียคาตอบแทน สุจริตและจดทะเบียนโดยสุจรติ

ไมได

มาตรา 1299

วรรคหนึ่ง

“นิติกรรม”

วรรคสอง

“ทางอ่ืน”

ตามกฎหมาย เชน

ปรปกษ, ภาระจํายอม

คําพิพากษา

(ไมใชตามยอม)

มรดก

กรรมสิทธิ์

สิทธิครอบครอง

ไมจดทะเบียน

เปลี่ยนแปลงทางทะเบยีนไมได 

ยกตอสูบุคคลภายนอกซ่ึงไดเสีย

คาตอบแทน สุจริตและจดทะเบียน

โดยสุจริตไมได

ไมทําเปนหนังสือ

ไมจดทะเบียน

ไมบริบูรณเปน

บคุคลสิทธิ

ผล

ผล
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การเพิกถอนการไดทรัพยสิทธิทางทะเบียน

• มาตรา 1300 
ถาไดจดทะเบียนการโอนอสงัหาริมทรพัยหรือทรัพยสทิธิอันเก่ียวกบั

อสังหาริมทรัพยเปนทางเสียเปรียบแกบคุคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียน

สิทธขิองตนไดอยูกอนไซร ทานวาบุคคลนั้นอาจเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียน

นั้นได แตการโอนอันมีคาตอบแทน ซ่ึงผูรับโอนกระทําการโดยสจุริตนั้น ไมวา

กรณีจะเปนประการใด ทานวาจะเรียกใหเพิกถอนทะเบียนไมได

• ขอพิจารณา

41

มาตรา 1299 

“ใหความสําคัญกับการ

จดทะเบียน”

มาตรา 1300 

“เคร่ืองมือแกไข

ใหความยุติธรรมแกผูมีสทิธิกอน”

42

ขอสังเกต

1. มาตรา 1299 วรรคสอง กับมาตรา 1300 ทอนทายมีหลักการเดยีวกัน  

ความสุจรติตองมีตลอดในขณะจดทะเบียน                                                                     
“...มิใหยกขึ้นเปนขอตอสูบุคคลภายนอกผูไดสิทธิมาโดยเสียคาตอบแทนและโดยสุจริต 

และไดจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว” (มาตรา 1299)                                                                                   

“...แตการโอนอันมีคาตอบแทน ซ่ึงผูรับโอนกระทําการโดยสุจริตนั้น ไมวากรณีจะเปนประการใด 

ทานวาจะเรียกใหเพิกถอนทะเบียนไมได” (มาตรา 1300)

2. มาตรา 1300 ใชเปนเครื่องมือแกไขปญหาท้ังการไดมาโดยทางนิติกรรม 

และโดยทางอ่ืน ตามมาตรา 1299 วรรคหน่ึงและสอง
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3. บุคคลผูอยูในฐานะอนัจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน (มี 3 กลุม)

3.1 ผูทํานิติกรรม โดยไดชําระราคาครบถวน และเขาครอบครองแลว

     (บุคคลตาม มาตรา 1299 วรรคหนึ่ง)

• ฎ. 8698/2549

• ผูรองทําสัญญาจะซ้ือจะขาย ผูรองชําระราคาครบถวน เขาครอบครองแลว คงเหลือการจดทะเบียน

โอนกรรมสิทธิ์

• ผูรองจึงเปนบุคคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนอยูไดกอน ตามมาตรา 1300

• โจทกไมมีสิทธินํายึดที่ดินพิพาท เพื่อบังคับคดีอันเปนการกระทบสิทธิผูรอง

หมายเหตุ ปกติสิทธิตามสัญญาจะซ้ือจะขายเปนบคุคลสิทธิเทาน้ัน ไมสามารถยันบุคคลภายนอกได 

แตหากชําระราคาครบถวน + ครอบครองแลว จึงมีสิทธิดีกวาหรือไปไกลกวาบุคคลสิทธิทั่วไป ใชยัน

บุคคลภายนอกโดยแนวฎีกาถือวาเปนบุคคลตาม มาตรา 1300 (ฎ. 3607/2556, 1524/2557) 

43

3.2. ผูซื้อทรัพยสินจากการขายทอดตลาด

ฎ. 1571/2508

• โจทกนํายึดที่ดินโดยไมมผีูคัดคาน

• เจาพนักงานคดีประกาศและขายทอดตลาดตามคําส่ังศาล 

• โจทกเปนผูซ้ือไดจากการขายทอดตลาดโดยสุจริต 

จึงเปนบุคคลตามมาตรา 1300

• แมหลักฐานทางทะเบียนจะไมใชชื่อของจําเลย 

• โจทกก็ไมจําเปนตองฟองเรียกคนนอกซ่ึงมีชื่อทางทะเบยีน

มาเปนคูความกอน

44
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3.3. บุคคลผูไดอสังหาริมทรพัย หรือทรัพยสิทธิอันเก่ียวกับอสังหาริมทรัพย     

โดยทางอื่นนอกจากนติกิรรม แตยังไมไดจดทะเบียน (บคุคลตามมาตรา 1299 วรรคสอง) 

ฎ. 1886/2536

• จําเลยทั้งสามจดทะเบียนรับโอนมรดกที่พิพาท

• โจทกไดที่ดินพิพาทโดยการครอบครองปรปกษอยูกอน

• โจทกอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธตินไดอยูกอน ขอใหเพิกถอนการ

ทะเบียนของจําเลยทั้งสามไดตาม มาตรา 1300 ทั้งจําเลยมิใชบุคคลภายนอก

ที่เสียคาตอบแทนสุจริตและจดทะเบียนโดยสุจริต
45

ฎ. 7205/2543

• ศาลพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอมความใหจําเลยโอนที่ดินใหผูรอง

โดยผูรองชําระเงินสวนที่เหลือใหแกจาํเลย

• เมื่อผูรองชําระเงินสวนที่เหลือครบถวนแลว ผูรองอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียน

สิทธิของตนไดอยูกอน ตามมาตรา 1300 

• โจทกหามีสิทธขิอใหบังคับการยึดที่ดินพิพาท ผูรองขอใหเพิกถอนการยึดได

46
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ฎ. 5088/2554

• ศาลมีคําพิพากษาตามยอม ผูรองตองดําเนินการบังคับคดีภายใน 10 ป 

ตามประมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความแพง มาตรา 271

• ผูรองไมดําเนินการจึงส้ินสิทธิที่จะบังคับเอาแกที่ดินพิพาททีจ่ะใหจําเลยโอนให

ผูรองตามคําพิพากษาตามยอม

• ผูรองจึงไมใชบคุคลอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดกอนตามมาตรา 1300

47

ขอสังเกต (ม. 1300 ตอ)

4. การเพิกถอนตามมาตรา 1300  ตางจาก  มาตรา 237  (ฉอฉล)

- การเพิกถอนการฉอฉล มาตรา 237 ตองมี การรูวา จะมีคนเสียเปรียบ 

(ลูกหน้ีตองรูวาเจาหนี้เสียเปรียบ)

- การเพิกถอนตาม มาตรา 1300 ไมจําเปนตองมีการรูวาจะมีคนเสยีเปรียบ

- การเพิกถอนการฉอฉล มาตรา  237  เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยและสงัหาริมทรัพย 

การเพิกถอนตามมาตรา 1300 เก่ียวกับอสังหาริมทรพัย หรือทรัพยสิทธิ

48
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• มาตรา 1301  บทบัญญัตแิหงสองมาตรากอนนี้ ทานใหใชบังคบั

ถึงการเปลี่ยนแปลง ระงับ และกลับคืนมาแหงทรัพยสิทธิอัน

เกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยนั้นดวยโดยอนุโลม

หมายเหตุ การเปลี่ยนแปลง ระงับ กลับคืนมา ซ่ึงทรัพยสิทธิยอม

ไมบริบูรณ เวนแตทําเปนหนังสือ + จดทะเบียน

• การเปลี่ยนแปลง เชน ลดหรือเพ่ิมระยะเวลาใหสิทธิอาศัย 

เพิ่มวงเงินจํานอง เปนตน

• การระงับ เชน ไถถอนจํานอง ระงับสิทธิอาศัย หรือระงับภาระ

จํายอม

• การกลับคืนมา เชน ไถถอนการขายฝาก

• มาตรา 1302  บทบญัญัติแหงสามมาตรากอนนี้ ใหใชบังคับถึงเรือ

มีระวางต้ังแตหาตันขึ้นไป ทั้งแพและสัตวพาหนะดวยโดยอนุโลม
49

มาตรา 1299

วรรคหน่ึง

“นิติกรรม”

วรรคสอง

“ทางอื่น”

ตามกฎหมาย เชน

ปรปกษ, ภาระจํายอม

คําพิพากษา

(ไมใชตามยอม)

มรดก

กรรมสิทธิ์

สิทธิครอบครอง

ไมจดทะเบียน

เปลี่ยนแปลงทางทะเบยีนไมได 

ยกตอสูบุคคลภายนอกซ่ึงไดเสีย

คาตอบแทน สุจริตและจดทะเบียนโดย

สุจริตไมได

ไมทําเปนหนังสือ

ไมจดทะเบียน

ไมบริบูรณเปน

บุคคลสิทธิ

ผล
ผล
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การเพิกถอนการจดทะเบยีนตามมาตรา 1300 และ 1302

ผูอยูในฐานะอันที่จะจดทะเบยีนสิทธไิดอยูกอน

ทางนิติกรรม

• ผูชําระราคาครบถวนและครอบครอง

แลว

• ผูซ้ือทรัพยโดยคําส่ังศาลจากการทอด

ตาดโดยสุจริต

• ผูไดมาตามคําพิพากษาตามยอมของศาล

ทางอ่ืน

• โดยการครอบครองปรปกษ

• โดยคําพิพากษาของศาล

• โดยการรับมรดกแตยังไมได

จดทะเบียน

เพิกถอนไมไดหากบุคคลภายนอกไดมาโดยสุจริต 

เสียคาตอบแทน และจดทะเบียนโดยสุจริต

51

บุคคลหลายคนเรียกเอาสังหาริมทรัพยเดียวกัน 

มาตรา 1303  ถาบุคคลหลายคนเรียกเอาสังหาริมทรัพยเดียวกนั โดยอาศัย

หลักกรรมสิทธิ์ตางกนัไซร ทานวาทรัพยสินตกอยูในครอบครองของบุคคลใด 

บคุคลนั้นมสีทิธยิิ่งกวาบุคคลอื่น ๆ แตตองไดทรัพยนั้นมาโดยมคีาตอบแทน

และไดการครอบครองโดยสุจรติ

ทานมิใหใชมาตรานี้บังคับถึงสังหาริมทรัพยซ่ึงระบุไวในมาตรา

กอนและในเร่ืองทรัพยสินหาย กับทรัพยสินที่ไดมาโดยการกระทําผิด

52
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ขอสังเกต

1. กฎหมายบัญญัต ิ“ใหผูครอบครอง” สังหาริมทรัพยมีสิทธิดีกวา/ ให

ความสําคัญกับการครอบครอง หากเปนสังหารมิทรพัย

ฎ. 3141/2552

- โจทกซ้ือรถยนตพิพาทจากจําเลยท่ี 1

- ชําระราคาและรับสงมอบแลว แตยังไมไดรับสงมอบสมุดทะเบียน

 - หุนสวนผูจัดการของจําเลยที่ 1 ซึ่งเปนจําเลยที่ 2 นําสมุดทะเบียน 

ไปจดทะเบยีน ขายรถใหจําเลยที่ 3

- โจทก ผูครอบครองยอมมีสิทธิดีกวาพวกจําเลย

53

2. ผูมีสิทธิดีกวา ตองครบองคประกอบ 3 ประการ

- ครอบครอง

- เสียคาตอบแทน

- ไดครอบครองโดยสจุริต

ฎ.729/2486

- เจาของทรัพยขายเคร่ืองใชในรานทําผมใหโจทกแตยงัไมไดสงมอบ

- ตอมานําไปขายใหแกจําเลยอีกครั้ง จําเลยรับซ้ือไวโดยสุจริต และ
ไดรับมอบการครอบครองแลว

- โจทกฟองเรียกของเอาจากจําเลยไมได

54
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3. มาตรา 1303 อยูภายใตหลัก “ผูรับโอนไมมีสิทธิดีกวาผูโอน”

 ฎ. 174/2494

- เชารานตัดผมพรอมเครื่องมือ

- เอาอุปกรณในรานไปขายใหคนอื่น

- ไมเขา มาตรา 1303 เจาของมีสิทธิตดิตามเอาคืน

4. มาตรา 1303 ไมใชในกรณี

 - สังหาริมทรพัยพิเศษ

- ทรัพยสนิหาย (มีบัญญัติ มาตรา 1323 – 1325)

     - ทรัพยสินไดมาโดยการกระทําผิด เจาของติดตามเอาคืนได มาตรา 1336

55

THANK YOU !!!


