
การจดทะเบียนในหนงัสือแสดงสิทธิในทีด่ิน 
ท่ีมีการหามโอนที่ดินท่ีผูมีสทิธิในที่ดินไดรับมาตามกฎหมาย 

 
ความหมาย 
 การหามโอนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดรับมาตามกฎหมาย หมายถึง ที่ดินที่รัฐจัดสรรที่ดินใหแก
ประชาชนตามพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม  
พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม  และประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงในกฎหมายนั้น  ๆ  ไดมี
ขอกําหนดมิใหผูไดสิทธิในที่ดินดังกลาวโอนที่ดินนั้นภายในระยะเวลาหามโอน 
 
กฎหมายที่เก่ียวของ 
 -  มาตรา  ๓๑  และมาตรา  ๕๘  ทว ิ วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 -  มาตรา  ๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดที่ดนิเพื่อการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑ 
 -  มาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๗   
 -  มาตรา  ๓๙  แหงพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๘ 
 
สาระสําคัญ 
 ๑.  หามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดนิ มาตรา ๓๑  และมาตรา  ๕๘  ทว ิ วรรคหา 
  ๑.๑  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกสืบเนื่องจากใบจอง  ตามมาตรา  
๓๐  และ ๓๓ หามมิใหผูไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวโอนที่ดินนั้นใหแกผูอ่ืนในกรณีดังนี้ 
 (๑)  กรณีที่ไดออกใบจองในหรือหลังวันที่ ๑๔ ธันวาคม  ๒๕๑๕  หามโอนภายใน  
๑๐  ปนับแตวันไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
 (๒)  กรณีที่ไดออกใบจองกอนวันที่  ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕  เฉพาะที่รัฐใหการ
ชวยเหลือในดานสาธารณูปโภคและอื่น ๆ  เนื่องจากการจัดที่ดิน  หามโอนภายในกําหนด  ๕  ป  นับแตวัน
ไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
  ๑.๒  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกตามมาตรา ๕๘  ทวิ  วรรคสอง 
(๓) เปนกรณีผูขอไมมีหลักฐานและครอบครองหลังใชประมวลกฎหมายที่ดิน โดยพลการแตสามารถนําเดิน
สํารวจได  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกไป  ตองหามโอน  ๑๐  ป  นับแตวันไดรับ
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
 ขอยกเวน  เร่ืองหามโอน ตามมาตรา ๓๑ วรรคสอง และมาตรา ๕๘ ทว ิ วรรคหา 
  ๑.  ตกทอดทางมรดก  ไมวาจะรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรม 
  ๒.  โอนใหแกทบวงการเมือง   
  ๓.  โอนใหองคการของรัฐบาล  ตามกฎหมายวาดวยการจดัตั้งองคการของรัฐบาล 
  ๔.  โอนใหแกรัฐวิสาหกจิที่จดัตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติ 



 
 

๒

  ๕.  โอนใหแกสหกรณเพื่อชําระหนี้โดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ 
  ประการสําคัญที่ดินที่หามโอนดังกลาวไมอยูในขายแหงการบังคับคดี  (มาตรา  ๓๑  วรรค
ทาย  และมาตรา  ๕๘  ทว ิ วรรคทาย) 
  ระเบียบคําสั่ง  ทางปฏิบัติตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
  -  การนับระยะเวลาหามโอนสําหรับ  น.ส.๓  หรือโฉนดที่ดินอันสืบเนื่องมาจากใบจองนี้  
ถาเปนกรณีที่นําใบจองมาออก  น.ส. ๓  น.ส. ๓  นั้นก็ตองหามโอน  ๑๐ ป  นับแตวันออก น.ส.๓ ถาเปน
กรณีที่นําใบจองมาออกโฉนดที่ดิน  โฉนดที่ดินนั้นก็ตองหามโอน  ๑๐ ป  นับแตวันออกโฉนดที่ดิน  สวน
กรณีที่นําใบจองมาออก  น.ส. ๓  แลวไดนํา  น.ส. ๓  นั้นมาออกโฉนดที่ดินอีกทอดหนึ่ง การหามโอนโฉนด
ที่ดินจะตองนับเวลาตอเนื่องมาจากวันออก น.ส.๓  ดวย  สวนวิธีการหมายเหตุ   การหามโอนในโฉนดที่ดิน
ที่ออกโดยอาศัยหลักฐาน น.ส.๓  อันสืบเนื่องมาจากใบจองนั้น  ใหหมายเหตุ  “โฉนดที่ดินแปลงนี้ออกโดย
อาศัยหลักฐาน  น.ส.  ๓  อันสืบเนื่องมาจากใบจอง  ซ่ึงตองตกอยูในบังคับหามโอนตามความในมาตรา ๓๑ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดินอีกเปนเวลา…………ป……………เดือน………วัน  นับแตวันออกโฉนดที่ดิน
นี้”  เสร็จแลวใหเจาพนักงานที่ดินลงลายมือช่ือและวันเดือนปกํากับไว  การคิดระยะเวลาหามโอนดังกลาวให
เอาระยะเวลานับแตวันออก น.ส. ๓ ถึงวันออกโฉนดที่ดินลบออกจาก ๑๐ ป เหลือเทาไรก็เปนระยะเวลาหาม
โอนในโฉนดที่ดิน สวนวันออกโฉนดที่ดินหรือวันออก  น.ส. ๓  นั้นใหถือเอาวันเดือนปที่ลงไวหนาโฉนด
ที่ดินหรือ น.ส. ๓  แลวแตกรณี (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๙/๕๒๗๔  ลงวันที่  ๑๗  มีนาคม ๒๕๑๙  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๙/ว ๕๙๘๐ ลงวันที่ ๒๖ มีนาคม  ๒๕๑๙) 
  -  ขอกําหนดหามโอนมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงไดกําหนดขอหามโอน
เฉพาะที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่สืบเนื่องมาจากใบจองที่ไดออกในวันหรือหลังวันที่  ๑๔  
ธันวาคม  พ.ศ.๒๕๑๕  เทานั้น  ถาหากเปนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่สืบเนื่องมาจาก
ใบจองที่ออกกอนวันที่  ๑๔ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕  จะไมอยูในขายแหงการบังคับหามโอน  เวนแตจะเปน
ที่ดินที่ราษฎรไดมาจากการจัดที่ดินที่รัฐใหการชวยเหลือในดานสาธารณูปโภคและอื่น ๆ จึงจะถูกหามโอนมี
กําหนด ๕ ป ตามมาตรา ๓๑ วรรค ๒ 
  สําหรับโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชนที่สืบเนื่องมาจากใบจองที่ออกกอน
วันที่  ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕  ซ่ึงพนักงานเจาหนาที่ไดออกใหไปกอนที่พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.๒๕๒๑  ใชบังคับและอยูในบังคับหามโอนตามมาตรา  ๓๑  เดิม  
การหามโอนจึงเปนอันสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ  ๕  ป  แลวแตกรณี  สวนวิธีปฏิบัติใหใชวิธีจดบันทึกใน
สารบัญจดทะเบียนใหทราบวาการหามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ  ๕  ป  ตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. 
๒๕๒๑  เสร็จแลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงลายมือช่ือและ  วัน  เดือน  ป  กํากับไวดวย (หนังสือกรมที่ดิน  
ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๐๖/๑๔๐  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๒๒) 
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  -  ขอกําหนดหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีการโอนที่ดินแก
สหกรณเปนการชําระหนี้ไมมีผลใหขอหามโอนสิ้นสุดลง  สหกรณรับโอนมาแลวจึงไมอาจโอนที่ดินตอไป
ยังบุคคลภายนอกได (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  ๐๖๐๙/๘๙๕๗  ลงวันที่  ๙  พฤษภาคม  ๒๕๒๒  เวียนโดย
หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/ว  ๙๙๔๐  ลงวันที่  ๒๒  พฤษภาคม  ๒๕๒๒) 
  -  หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/ว ๑๔๖๓๔ ลงวันที่ ๑๘  กรกฎาคม  ๒๕๒๒  วางทาง
ปฏิบัติเกี่ยวกับขอกําหนดหามโอนมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  วา 
 (๑)  กรณีขอกําหนดหามโอนตามมาตรา  ๓๑  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๒๑  เปลี่ยนไปจากเดิมโดยใหเจาหนาที่เขียนขอความ
เกี่ยวกับหลักฐานการไดมาลงไวในรายการขอ  (๔)  แหงใบไตสวนเพื่อประโยชนในการตรวจสอบ 
 (๒)  กรณีโฉนดที่ดินหรือใบไตสวนที่ไดจดแจงการหามโอน  ๑๐  ปไวแลวตาม
กฎหมายเกา  เมื่อขอกําหนดหามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ  ๕  ป ตามกฎหมายที่แกไขใหมกรณีดังกลาว
เปนเรื่องที่เจาของที่ดินไดสิทธิโดยผลของกฎหมายอยูแลว  เมื่อเจาของที่ดินมาติดตอขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมหรือทําธุระเกี่ยวกับที่ดิน ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบวาที่ดินดังกลาวตกอยูในขายแหงบังคับ
หามโอนหรือไมเพียงใด  ใหปฏิบัติตามหนังสือ  ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๐๖/ว  ๑๔๐  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๒๒ 
 -  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนซ่ึงไดออกสืบเนื่องมาจากใบจองตาม
มาตรา ๓๐  และ  ๓๓  ที่ไดออกใหกอนวันที่  ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕  ซ่ึงเดิมมีขอกําหนดหามโอน ๑๐  ป  
ตามบทบัญญัติที่ถูกยกเลิกไดรับยกเวนไมอยูในบังคับหามโอนหรือระยะเวลาบังคับหามโอนลดลงเหลือ  ๕ 
ป  แลวแตกรณีนั้น  กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติใหมีการจดบันทึกลงในสารบัญจดทะเบียนที่ดิน ใหทราบวา
การหามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ ๕ ป ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๖/ว ๑๔๐ ลงวันที่ ๔ มกราคา 
๒๕๒๒ เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่และบุคคลทั่วไปจะไดทราบวาที่ดินดังกลาว ขอกําหนดหามโอนส้ินสุดลง
หรือลดลงตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๓๑ วรรคสอง เพื่อประโยชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมจําหนายหรือโอนที่ดินดังกลาวตอไป  กรณีหนังสือรับรองการทําประโยชนไมอยูในขายบังคับหาม
โอนตามมาตรา  ๓๑  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๒๑  ก็ไมจําเปนตองสง  น.ส. ๓  ไปใหอําเภอบันทึกในสารบัญจดทะเบียนแตอยางใด  (หนังสือ
กรมที่ดิน  ที่ มท ๐๖๐๙/๒/ว  ๕๔๙๕  ลงวันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๒๕) 
  -  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ออกสืบเนื่องจากใบจองตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ซ่ึงตอมาไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตโครงการจัดรูปคลุมที่ดินดังกลาว  และไดมีการ
ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมใหแกเจาของที่ดินที่ดินนี้ยังคงตกอยูภายใตการบังคับหามโอน  ๑๐  ป 
นับตอเนื่องมาจากวันที่ไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา ๓๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  หรือเร่ิมนับกําหนดเวลาหามโอน  ๕  ป ตามมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๗  อยางใดอยางหนึ่ง  แลวแตวากําหนดเวลาหามโอนตามกฎหมายใดจะมีระยะเวลา
ใชบังคับยาวนานกวาก็ใหนับเวลานั้น  พรอมทั้งไดวางทางปฏิบัติวิธีการหมายเหตุขอกําหนดหามโอนใน
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สารบัญจดทะเบียน  ในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเดิมมีภาระผูกพันตาง ๆ  เชน  จํานอง ขายฝาก  ถายัง
ไมไดทําการจดทะเบียนไถถอน  เมื่อมีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมแลว  ใหจดแจงรายการจด
ทะเบียนภาระผูกพันนั้น ๆ  ไวในสารบัญจดทะเบียนเสียกอน  แลวจึงหมายเหตุขอกําหนดการหามโอน
ดังกลาวไวถัดไปไดวางทางปฏิบัติวิธีการหมายเหตุขอกําหนดหามโอนในสารบัญจดทะเบียน  (หนังสือกรม
ที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓/๕๖๓๒  ลงวันที่  ๗  มีนาคม  ๒๕๒๖) 
  -  หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๖๑๐/๓๐๕๒๘ ลงวันที่ ๑๑ สิงหาคม  ๒๕๓๗  เร่ือง
หารือการซื้อขายที่ดิน น.ส. ๓ ก. ที่มีกําหนดเวลาหามโอน  สรุปไดวา เมื่อ ส.ป.ก.  เปนทบวงการเมืองมีฐานะ
เทียบเทากรมในกระทรวงเกษตรและสหกรณและเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ ส.ป.ก.
ไดมา หาก ส.ป.ก. เปนผูซ้ือที่ดินที่มีการหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงาน
เจาหนาที่ชอบที่จะจดทะเบียนให ส.ป.ก. เปนผูรับโอนได  และเมื่อ  ส.ป.ก.  มีอํานาจในการจัดที่ดินให
เกษตรกรหรือสถาบันเกษตรกรไดตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกําหนด  ส.ป.ก. จึง
สามารถโอนที่ดินนั้นใหแกเกษตรกรกอนพนกําหนดเวลาหามโอนได  (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๖๑๐/ว ๓๐๖๓๐ ลงวันที่  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๓๗ ) 
 ๒.  หามโอนตามมาตรา ๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. ๒๕๑๑ 
  ตามพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ.  ๒๕๑๑  ไดบัญญัติใหรัฐบาลมีอํานาจ
จัดที่ดินของรัฐเพื่อใหประชาชนไดมีที่ตั้งเคหสถาน  และประกอบอาชีพเปนหลักแหลงในที่ดินนั้น  โดย
จัดตั้งเปนนิคมซึ่งมี  ๒  อยาง  คือ  การจัดที่ดินในรูปนิคมสรางตนเอง  และการจัดที่ดินในรูปนิคมสหกรณ  
เมื่อสมาชิกนิคม  ไดเขาทําประโยชนในที่ดินตามเงื่อนไขและระยะเวลาตามที่กําหนดแลวจะไดรับหนังสือ
แสดงการทําประโยชน  และผูไดรับหนังสือแสดงการทําประโยชนดังกลาวจะขอใหออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนสําหรับที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินได  แตที่ดินนั้นมีขอกําหนดหามโอน 
 ๓.  หามโอนตามมาตรา ๔๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม  พ.ศ. 
๒๕๑๗  เมื่อไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตจัดรูปที่ดิน  และไดออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินสําหรับ
ที่ดินในเขตโครงการจัดรูปที่ดินแลว  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวตองตกอยูในภายใตขอบังคับการ
หามโอนไปยังผูอ่ืนภายใน ๕ ป ตามมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๗ 
      กรณีที่ที่ดินไดออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอันสืบเนื่องมาจากใบจอง มาตรา  ๓๐  และ
มาตรา  ๓๓  ซ่ึงมีขอกําหนดหามโอนใหแกผูอ่ืนภายใน  ๑๐  ป  ไวตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ตอมาไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตโครงการจัดรูปที่ดินคลุมที่ดินดังกลาว  หนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินที่ออกใหใหมยังตกอยูภายใตบังคับหามโอน  ๑๐ ป  นับตอเนื่องจากวันที่ไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือเร่ิมนับกําหนดเวลาหามโอน  ๕  
ป  ตามมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๗  อยางใดอยางหนึ่ง  
แลวแตวากําหนดเวลาหามโอนตามกฎหมายใดจะมีระยะเวลาใชบังคับยาวนานกวาก็ใหนับเวลานั้น (หนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓/๕๖๓๒  ลงวันที่  ๗  มีนาคม  ๒๕๒๖) 
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 ๔.  หามโอนตามมาตรา ๓๙  แหงพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘ 
  -  กรณีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  ในกรณีนี้ยังไมมีการ
ดําเนินการ 
 
ผลของการโอนระหวางหามโอน   
 เมื่อทรัพยสินนั้นกฎหมายบัญญัติไวเปนพิเศษ  ดังนั้นการทํานิติกรรมโอนยอมขัดตอกฎหมาย 
ตกเปนโมฆะ พนักงานเจาหนาที่จึงรับจดทะเบียนใหไมได (คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๔๐/๒๕๒๓) 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการจดทะเบียนหามโอน 
 ๑.  ตามมาตรา  ๓๑  วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดกําหนดขอยกเวนในการหามมิ
ใหผูไดมาซึ่งโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ไดออกสืบเนื่องจากใบจองตามมาตรา ๓๐ 
และมาตรา ๓๓ โอนที่ดินใหแกผูอ่ืนไว  โดยมิใหบังคับแกกรณีที่ที่ดินนั้นตกทอดทางมรดก  หรือโอนใหแก
ทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาล  ตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้งองคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้ง
ขึ้นโดยพระราชบัญญัติ  หรือโอนใหแกสหกรณ  เพื่อชําระหนี้โดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  
ดังนั้น  การที่จะพิจารณาวาเมื่อผูที่ไดรับโอนที่ดินโดยผลของขอยกเวนดังกลาว  จะโอนที่ดินนั้นใหแกผูอ่ืน
ตอไปไดหรือไม  จําเปนตองแยกประเด็นดังกลาวออกเปนสองกรณี  คือ 
  (๑)  กรณีที่ดินตกทอดทางมรดก  ซ่ึงผลในกรณีนี้ยอมเปนไปตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  ๑๖๐๐  ที่กําหนดใหกองมรดกของผูตายไดแก  ทรัพยสินทุกชนิดของผูตาย  ตลอดทั้ง
สิทธิหนาที่และความรับผิดชอบตาง ๆ   เวนแตตามกฎหมายหรือวาโดยสภาพแลวเปนการเฉพาะตัวของ
ผูตายโดยแท  ฉะนั้น  เมื่อทายาทไดรับโอนที่ดินที่มีการหามโอนไว  หากยังไมพนกําหนดหามโอน  ทายาท
ผูรับโอนก็ไมสามารถโอนที่ดินนั้นตอไปใหผูอ่ืนได 
  (๒)  กรณีโอนที่ดินใหแกทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้ง
องคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติ หรือโอนใหแกสหกรณ  เพื่อชําระหนี้โดย
ไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  เนื่องจากมีคําพิพากษาฎีกาที่  ๑๐๐๕/๒๕๑๘  วินิจฉัยไววา  มาตรา  
๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครอบครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑  หามมิใหผูไดรับที่ดินโอนที่ดินไปยัง
ผูอ่ืนภายใน ๕  ป  คําวา  “ผูอ่ืน”  นั้น  รวมถึง  กระทรวง  ทบวง  กรม  ดวย  ซ่ึงสามารถพิจารณา  เทียบเคียง
ในกรณีนี้ไดวา  เมื่อทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจ  หรือสหกรณรับโอนที่ดินที่มีการหาม
โอนไว  ยอมเปนการรับโอนในฐานะผูอ่ืนตามมาตรา  ๓๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดินดวย  ซ่ึง
หากที่ดินนั้นยังไมพนกําหนดหามโอนก็ไมสามารถโอนที่ดินนั้นตอไปใหผูอ่ืนได  หรือกลาวอีกนัยหนึ่งการ
หามโอนตามมาตรานี้จะยังคงมีผลใชบังคับกับที่ดินนั้นตอไปดวย 
  สวนกรณีของสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรมนั้น  เนื่องจากพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ.๒๕๑๘  มาตรา  ๓๐  บัญญัติวา  บรรดาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่  ส.
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ป.ก.  มีอํานาจจัดใหเกษตรกรหรือสถาบันเกษตรกรไดตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขที่คณะกรรมการ
กําหนด และมาตรา ๓๙ บัญญัติวา ที่ดินที่บุคคลไดรับสิทธิโดยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจะทําการ
แบงแยกหรือโอนสิทธิในที่ดินนั้นไปยังผูอ่ืนมิไดเวนแตเปนการตกทอดทางมรดกแกทายาทโดยธรรม  หรือ
โอนไปยังสถาบันเกษตรกร  หรือ  ส.ป.ก.  เพื่อประโยชนในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ดังนั้น  การที่  
ส.ป.ก.  ไดรับโอนที่ดินที่มีการหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดินไว  ยอมถือไดวาเปน
การไดมาซึ่งที่ดินของ  ส.ป.ก.  แลว  แมที่ดินนั้นจะยังอยูในระหวางหามโอน  แตเมื่อมีกฎหมายเฉพาะให  ส.
ป.ก. มีอํานาจจัดที่ดินดังกลาวใหเกษตรกรหรือสถาบันเกษตรไดโดยที่ดินนั้นจะโอนสิทธิไปยังบุคคลอื่นมิได  
ซ่ึงเปนหลักการเดียวกับการหามโอนที่ดินตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ส.ป.ก. จึงสามารถ
โอนที่ดินนั้นใหแกเกษตรกรกอนพนกําหนดเวลาหามโอนดังกลาวได 
 ๒.  การตกทอดทางมรดกตามนัยมาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมเปนไปตาม  ป.พ.พ. 
คือ  ตกทอดแกทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม  ตามนัยมาตรา  ๑๖๐๓  เพราะถาหากบทบัญญัติ
แหงประมวลกฎหมายที่ดินมีเจตนารมณที่จะให  “การตกทอดทางมรดก”  มีความหมายผิดแผกแตกตางไป
จากบทบัญญัติทั่วไปแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว  ก็นาจะบัญญัติไวเปนการเฉพาะ  เชน  ตาม
มาตรา  ๙๓  ที่ใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม  ดังนั้น  การที่ ส  
มาขอรับมรดกที่ดินโฉนดแปลงดังกลาวซึ่งตกอยูในบังคับหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  ในฐานะทายาทตามพินัยกรรมของ ต  พนักงานเจาหนาที่ก็ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได  
เพราะพินัยกรรมมีผลสมบูรณตามกฎหมายและไมมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมายแตอยางใด   
 ๓.  การหามโอนที่ดินใหแกผูอ่ืนตามนัยมาตรา ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมายความถึง  
การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย  เชน การขาย ให  หรือแลกเปลี่ยน  ฯลฯ  แตกรณี
ของเรื่องนี้เปนการขอจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมระหวางหามโอน  ยอมดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอ
ได  เพราะการแบงแยกในนามเดิมมิใชเปนการโอนตามกฎหมายแตอยางใด  หากขณะขอจดทะเบียน
แบงแยกในนามเดิมกําหนดเวลาการหามโอนยังไมส้ินสุดลงก็ยอมมีผลบังคับถึงที่ดินแปลงยอยทุกแปลงดวย  
ดังนั้น โฉนดที่ดินแปลงแยกทุกแปลงจึงตองหมายเหตุการหามโอนไวเชนเดียวกัน 
 ๔.  กรณีจะโอนที่ดินใหแกตัวการแตปรากฏวา ที่ดินนั้นตกอยูในขอบังคับหามโอนมีกําหนด
สิบปตามนัยมาตรา ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนโอน
ใหแกตัวการไดหรือไมนั้น เห็นวา ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา ไดบัญญัติหามมิใหโอนที่ดินนั้นใหแกผูอ่ืน  
แตกรณีนี้เปนเรื่องระหวางตัวการกับตัวแทนตามนัยมาตรา  ๗๙๗  แหง  ป.พ.พ.  การกระทําของตัวแทนเปน
การทําแทนตัวการ  เมื่อ  ป.  ไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินมาในฐานะตัวแทนของบริษัทฯ  ป. ในฐานะ
ตัวแทนก็มีหนาที่จะตองโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินคืนบริษัทฯ  ผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินที่แทจริง  การโอน
ดังกลาวจึงมิใชเปนการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลอื่นตามนัยมาตรา ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ซ่ึงตองอยูในบังคับหามโอนแตอยางใด  ดังนั้น  พนักงานเจาหนาที่จึงชอบที่จะรับจดทะเบียน  
“โอนใหตัวการ”  ระหวาง  ป.  กับ  บริษัทฯ  ผูขอได  
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 ๕.  การหามโอนที่ดินใหแกผูอ่ืนตามนัยมาตรา  ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
หมายความถึง  การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย เชน การขาย ให หรือแลกเปลี่ยน  
ฯลฯ  ดังนั้น  ขอยกเวนที่มิใหนําเรื่องการหามโอนดังกลาวมาใชบังคับแกกรณีโอนใหแกทบวงการเมือง  
องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวย การจัดตั้งองคการของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นโดย
พระราชบัญญัติ  จึงควรหมายถึง  ยกเวนใหกับการโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย
เชนเดียวกัน  ไมวาการโอนนั้นจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม  หากบทบัญญัติมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน มีเจตนารมณที่จะไมใหนําเรื่องการหามโอนมาใชบังคับเฉพาะกรณีโอนใหแกทบวง
การเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวย การจัดตั้งองคการของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นโดย
พระราชบัญญัติ  โดยไมมีคาตอบแทน  ก็นาจะบัญญัติไวเปนการเฉพาะดังเชนกรณีการโอนใหสหกรณ ที่
บัญญัติวา การโอนตองเปนไปเพื่อการชําระหนี้โดยไดอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ ซ่ึงหมายความวา  หาก
การโอนใหแก สหกรณมิไดเปนไปเพื่อการชําระหนี้  แตเปนการโอนประเภทอื่น ๆ เชน การขาย ให หรือ
แลกเปลี่ยน ฯลฯ  ยอมตองอยูในบังคับหามโอน  หรือกรณีของการตกทอดทางมดก  ซ่ึงกรมที่ดินไดพิจารณาไววา  
การตกทอดทางมรดก หมายถึง ตกทอดแกทายาทโดยธรรมและโดยพินัยกรรม  เพราะถาหากบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายที่ดินมีเจตนารมณที่จะให  “การตกทอดทางมรดก”  มีความหมายผิดแผกแตกตางไปจาก
บทบัญญัติ  ป.พ.พ. แลว  ก็นาจะบัญญัติไวเปนการเฉพาะ  เชน  มาตรา  ๙๓  ที่ใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดิน
โดยไดรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม  ฉะนั้น เมื่อเทศบาลเปนหนวยราชการสวนทองถ่ินและมีฐานะเปน
นิติบุคคลตามนัยมาตรา  ๗  มาตรา  ๗๐  และมาตรา  ๗๒  แหงพระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.๒๔๙๖  จึงอยู
ในความหมายของคําวา  “ทบวงการเมือง”  ตามมาตรา  ๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณี  เทศบาลตําบล
ตนไทร  เปนผูซ้ือที่ดินที่มีการหามโอนตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงาน
เจาหนาที่จึงจดทะเบียนใหได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ    
 คําพิพากษาฎกีาเกี่ยวกับการหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 
 ๑.  คําพิพากษาฎีกา ที่  ๓๓๙๓/๒๕๒๕  ป. ที่ดิน ม.๓๑  มีเจตนารมณจะปกปองราษฎรใหมี
ที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอย  ๑๐  ป  ดังนั้น การที่โจทกกับผูมีสิทธิในที่ดินตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน  ทําสัญญาอันมีผลเปนการโอนสิทธิในที่ดินโดยสงมอบการครอบครองใหแกกันภายในกําหนด
ระยะเวลาหามโอน แมจะเรียกวาสัญญาจะซื้อจะขาย  และระบุในสัญญาวามีการโอนกรรมสิทธิ์เมื่อพน
กําหนดหามโอนแลว  ก็เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  สัญญานั้นจึงเปนโมฆะ  
และถึงแมตอมาจะมีการยกเลิกความใน  มาตรา ๓๑  มิใหใชบังคับกับที่ดินในกรณีดังเชนคดีนี้ก็ตาม  ก็ไมทํา
ใหนิติกรรมที่โมฆะแลวนั้นกลับสมบูรณไดอีก 
 ๒.  คําพิพากษาฎีกา ที่ ๓๔๔๔/๒๕๓๓  ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน  (น.ส.๓) ซ่ึงมีขอกําหนดผูมีสิทธิในที่ดินโอนที่ดินไปยังผูอ่ืนภายใน  ๑๐  ป นับตั้งแตวันที่ทาง
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ราชการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหเปนตนไปนอกจากตกทอดทางมรดกตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗  มาตรา  ๓๑  การที่จําเลยไดที่ดินพิพาทมาโดยทางมรดก  และทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท
ใหแกโจทกในระหวางระยะเวลาหามโอนดังกลาวโดยไดรับเงินกับมอบที่ดินพิพาทใหโจทกครอบครองแลว  
แมมีขอตกลงวาจําเลยจะจดทะเบียนโอนที่ดินดังกลาวใหแกโจทก  เมื่อจําเลยประกาศรับมรดกเสร็จแลวก็
ตาม  ก็ถือไดวาเปนสัญญาที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะ  โจทกจึงไมมีอํานาจ
ฟองใหจําเลยปฏิบัติตามสัญญาดังกลาว 
 ๓.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๙๖/๒๕๓๖ จําเลยไดขายและสงมอบการครอบครองที่ดินมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓)  ให ฉ.  ตอมา ฉ. ขายและมอบการครอบครองใหโจทก  แตการซื้อขายทั้ง
สองครั้งไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  และเปนที่ดินที่ทางราชการหามโอน 
ภายในสิบป  การซื้อขายที่ดินระหวางจําเลยกับ  ฉ.  และระหวาง  ฉ. กับโจทกจึงไมถูกตองตามแบบและเปน
การฝาฝนขอหามชัดแจงโดยประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา ๑๑๓  เดิม  แตเมื่อจําเลยไดขนยายออกไปจากที่ดินจึงถือวาจําเลยไดสละเจตนา
ครอบครองโดยไมยึดถือที่ดินอีกตอไปตามมาตรา  ๑๓๗๗  วรรคแรก  การที่  ฉ.  กับ โจทกไดซ้ือและยึดถือ
ที่ดินโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตนตอมาในระยะเวลาหามโอน  ฉ.  กับโจทกก็ยังไมไดสิทธิครอบครอง  
เนื่องจากถูกจํากัดโดยบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แตเมื่อยังคงครอบครองตลอดมาจนลวงเลย
ระยะเวลาหามโอนแลว  โจทกก็ยอมไดซ่ึงสิทธิครอบครองตามมาตรา  ๑๓๖๗  นับแตวันพนกําหนดหาม
โอนนั้น  จําเลยไมมีสิทธิเขาเกี่ยวของในที่ดินอีก 
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๕๖/๒๕๓๗ ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓ ก.) ที่
หามโอนภายใน  ๑๐  ป  ภายในกําหนดเวลาหามโอนดังกลาวยอมไมอยูในขายแหงการบังคับคดีตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  เมื่อประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา  ๒๘๒ บัญญัติให
เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจที่จะรวบรวมเงินใหพอชําระตามคําพิพากษาโดยวิธียึดและขายทรัพยสินของ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษา  ดังนั้น  การยึดที่ดินดังกลาวจึงเปนสวนหนึ่งของการบังคับคดี แมผลการยึดทรัพยใน
ระหวางนั้นเพื่อรอการขายทอดตลาดเมื่อพนกําหนดเวลาหามโอนจะยังมิไดทําใหสิทธิแหงการครอบครอง
ที่ดินของจําเลยเปลี่ยนไปก็ตาม  แตเมื่อที่ดินไมตกอยูในขายแหงการบังคับคดีแลว  เจาพนักงานบังคับคดีก็
ไมมีอํานาจที่จะยึดได 
 ๕.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๑๙/๒๕๓๗  แมตามสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท  ผูคัดคานไดสละการ
ครอบครองที่ดินพิพาทใหแกผูรองตั้งแตวันที่ทําสัญญา  แตที่ดินพิพาทมีขอบังคับหามโอนภายใน  ๑๐  ป  
นับแตวันที่ผูคัดคานไดรับโฉนดตาม ป. ที่ดิน มาตรา  ๓๑  บทบัญญัติดังกลาว  มีเจตนาจะปกปองราษฎรให
มีที่ทํากินเปนเวลาอยางนอย  ๑๐  ป  และภายในระยะเวลาดังกลาวทางราชการไดควบคุมที่ดินนั้นอยูยังไม
ปลอยใหเปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครองจนกวาจะพนระยะเวลาหามโอน  ผูคัดคานจึงไมอาจสละหรือโอน
การครอบครองที่ดินพิพาทใหแกผูรองได  ผูรองจะเอาระยะเวลาการครอบครองซึ่งอยูภายในขอบังคับหาม
โอนกรรมสิทธิ์มารวมคํานวณเปนระยะเวลาครอบครองปรปกษตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๓๘๒  หาไดไม 
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 ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๐๘๓/๒๕๓๗  จําเลยซื้อที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ดินบางสวนของที่ดินที่มี
ขอกําหนดหามโอนไปยังผูอ่ืนภายใน  ๑๐  ป  จากโจทก  แมโจทกจะไดสละการครอบครองและมอบที่ดิน
พิพาทใหจําเลยครอบครอง  ทั้งมีขอตกลงวาจะจดทะเบียนโอนที่ดินใหจําเลยเมื่อพนกําหนดหามโอนแลว  ก็
เปนการซื้อมาและเขาครอบครองภายในกําหนดเวลาหามโอน  เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจง
ตามกฎหมาย  ตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๑๓  จําเลยจึงไมมีสิทธิอยูในที่พิพาท 
 ๗.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๑๓๒/๒๕๓๗  ที่ดินพิพาทมีขอบังคับหามโอนภายใน  ๑๐  ป  นับแต
วันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนตาม ป. ที่ดินฯ  มาตรา  ๓๑  จําเลยจึงไมอาจสละหรือโอน
การครอบครองที่ดินตามสัญญาซื้อขายใหแกโจทกได การที่โจทกจําเลยทําสัญญาอันมีผลเปนการโอนสิทธิ
ในที่ดินโดยการสงมอบการครอบครองใหแกกันภายในกําหนดระยะเวลาหามโอนตามกฎหมาย  เปนนิติ
กรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  ตกเปนโมฆะตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๑๓  เดิม  
(มาตรา  ๑๕๐  ที่แกไขใหม)  แมพนกําหนดหามโอนสิบปแลวสัญญาซื้อขายดังกลาวก็ไมมีผลบังคับ  โจทก
จึงไมมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทดีกวาจําเลย 
 ๘.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๖๘๑/๒๕๓๘  ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีขอกําหนด
หามโอน  ๑๐  ป  ตาม ป.ที่ดิน มาตรา ๓๑  เปนที่ดินที่รัฐยังไมไดมอบสิทธิการครอบครองจนกวาจะพน
กําหนดระยะเวลาหามโอน  ผูที่ไดที่ดินยังไมมีสิทธิครอบครองไมวาจะตาม ป.ที่ดิน หรือ ป.พ.พ.  จึงไมอาจ
โอนสิทธิครอบครองใหแกบุคคลใด  จะโอนกันไดตอเมื่อพนกําหนดเงื่อนไขหามโอนแลว  เวนแตเปนการ
ตกทอดทางมรดกหรือโอนใหแกทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้งองคการ
ของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นโดย พ.ร.บ. หรือโอนใหแกสหกรณเพื่อชําระหนี้โดยไดรับอนุมัติจากนาย
ทะเบียนสหกรณ……… 
 ๙.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๘๕๕/๒๕๔๑  บทบัญญัติมาตรา  ๓๑  แหง ป. ที่ดิน บัญญัติขึ้นโดยมุง
หมายที่จะใหผูไดรับสิทธิในที่ดินไดมีที่ดินไวทํากินตลอดไปถึงลูกหลานหรือทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกตาม
กฎหมายและเพื่อปองกันมิใหผูไดมาโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินไปใหบุคคลอื่นไดโดยงาย  ไดความวา  ห. ตกลง
แบงขายที่ดินโฉนดเลขที่ ๔๒๒๖๓ และ ๔๒๒๖๔ ใหแกจําเลยเพื่อสรางโรงเรียน แต ห. ไมสามารถจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ดังกลาวใหแกจําเลยตามสัญญา เพราะที่ดินโฉนดเลขที่ ๔๒๒๖๓ มีขอกําหนดหาม
โอนภายใน ๑๐ ป ตาม ป. ที่ดิน มาตรา ๓๑  ทําใหจําเลยไมอาจขอรับใบอนุญาตใหจัดตั้งโรงเรียนได ห. จึงทํา
พินัยกรรมยกที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  และ  ๔๒๒๖๔  ใหแกจําเลย ตามเนื้อที่ที่แบงขายใหแกจําเลยโดย
ไดรับเงินคาที่ดินจากจําเลยแลว  ตอมาจําเลยกับ ห. ไปทําสัญญาเชาที่ดินดังกลาวมีกําหนด ๑๐ ป  โดยทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  จนจําเลยไดรับอนุญาตใหตั้งโรงเรียนในที่ดินดังกลาวได  
พฤติการณดังกลาวแสดงใหเห็นไดวา ห. และจําเลยจงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนดหามโอนตาม  ป. ที่ดิน  มาตรา  
๓๑ วรรคหนึ่ง  เมื่อจําเลยรวมรูเห็นให ห. ทําพินัยกรรมเพื่อหวังผลไดกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาวมาเปน
หลักฐานประกอบการขอรับใบอนุญาตจัดตั้งโรงเรียนอันแสดงถึงความไมสุจริตของจําเลย  จึงถือไดวาการ
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ยกที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  ใหแกจําเลยตามพินัยกรรมมีวัตถุประสงคเปนการฝาฝนบทบัญญัติกฎหมาย
ดังกลาวยอมตกเปนโมฆะตาม  ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๕๐ 
 ๑๐.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๓๒/๒๕๔๔  บทบัญญัติ  ป.ที่ดิน  มาตรา  ๓๑  มีเจตนาจะปกปอง
ราษฎรผูไดสิทธิในที่ดินใหมีที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอย  ๑๐  ป   และภายในระยะเวลาดังกลาวทาง
ราชการยังควบคุมที่ดินนั้นอยู  มิไดปลอยใหเปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครองจนกวาจะพนระยะเวลาที่อยูใน
บังคับหามโอน  ดังนั้น  โจทกจึงไมอาจสละหรือโอนสิทธิครอบครองหรือทํานิติกรรมสัญญาประการใด
อันมีผลหรือมีลักษณะไปในทางที่สละหรือโอนหรืออาจตองถูกบังคับใหมีการโอนสิทธิครอบครองดังกลาวได  
เมื่อโจทกทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทภายในระยะเวลาหามโอนแมสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจะกําหนด
รับโอนสิทธิครอบครองกันในวันที่พนระยะเวลาหามโอนแลวก็ตาม  ก็เปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนดหาม
โอนตามกฎหมายเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  จึงตกเปนโมฆะตาม  
ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๕๐……… 
 คําพิพากษาฎกีาเกี่ยวกับการหามโอนตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๑.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๔๐/๒๕๒๓  ที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชนซ่ึงหามโอน
ภายใน  ๑๐  ป  ตาม  ป. ที่ดิน  ม. ๕๘  ทวิ  นั้น  การโอนตองหามชัดแจง  จึงเปนโมฆะตาม  ป.พ.พ. ม. ๑๑๓  
ผูรับโอนครอบครองที่ดินตางดอกเบี้ยไมมีสิทธิรับโอนเปนของตน  ตองคืนที่ดินและรับเงินคาที่ดินคืนจาก
เจาของเดิม 
 ๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๘๐/๒๕๓๖  แมจะรับฟงตามที่โจทกนําสืบวา  โจทกซ้ือที่ดินพิพาท
จากจําเลย  แตเมื่อขณะทําการซื้อขายที่ดินพิพาทยังอยูในระยะเวลาหามโอนที่ดินพิพาทภายในกําหนดสิบป
นับแตวันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนสําหรับที่ดินพิพาทตาม ป. ที่ดิน  มาตรา  ๕๘  ทวิ  
การซื้อขายที่ดินพิพาทระหวางโจทกจําเลยและการที่จําเลยสงมอบการครอบครองที่ดินพิพาทใหโจทกยอม
ตกเปนโมฆะตาม ป. ที่ดิน  มาตรา  ๕๘  ทวิ  ประกอบดวย  ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๑๓  แมโจทกจะครอบครอง
ที่ดินพิพาทมานานเพียงใดก็ไมไดสิทธิครอบครอง  ที่ดินพิพาทยังเปนของจําเลยอยู 
 ๓.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๕๐๖/๒๕๓๖ ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ ก.)  ตาม 
ป.ที่ดิน  มาตรา ๕๙ ทวิ  วรรคหา  หามมิใหผูไดสิทธิในที่ดินโอนที่ดินไปยังผูอ่ืนภายในกําหนดสิบปนับแต
วันที่ไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชน  เวนแตการตกทอดทางมรดก  โจทกทําสัญญาซื้อขายที่ดินจาก  
ส.  บิดาจําเลย  เมื่อวันที่  ๑๙  ตุลาคม  ๒๕๒๙  โดยระบุวา  ส. ไดรับเงินคาซื้อขายที่พิพาทจากโจทก
ครบถวนแลว  และยินยอมมอบหนังสือรับรองการทําประโยชนที่พิพาทใหโจทกยึดถือไวทั้งใหสิทธิโจทก
ทุกอยางในการเขาครอบครองปลูกสรางอาคารในที่พิพาทนับแตวันทําสัญญา  ซ่ึงอยูในระยะเวลาหามโอน  
ถือวาสัญญาซื้อขายมุงประสงคโอนสิทธิครอบครองทันที  แมวา  ส. บิดาจําเลยได  น.ส.๓ ก. มาเมื่อวันที่ 
๒๕  และ ๒๖ พฤษภาคม ๒๕๓๐  แลว  ส. ทําสัญญาขายที่ดินที่พิพาทใหโจทกในวันที่  ๑๙ ตุลาคม  ๒๕๒๙ 
เมื่อครอบครองที่พิพาทมา ๙ ป ๕  เดือนแลว  และกําหนดโอนกันวันที่  ๑๙  ตุลาคม  ๒๕๓๑  ซ่ึงเปนเวลา  
๑๑  ป  ๕  เดือน  นับแตไดรับ  น.ส. ๓ ก  มา  การทําสัญญาซื้อขายในลักษณะดังกลาวก็เพื่อหลีกเลี่ยงขอหาม



 
 

๑๑

โอนตาม ป.ที่ดิน  ยอมเปนการอันมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  จึงตกเปนโมฆะนับแตวันทํา
สัญญา  ตาม  ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๑๓ 
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๑๕๕/๒๕๓๗  โจทกเปนผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดินซึ่งมี
ขอกําหนดหามโอนภายใน  ๑๐  ป  นับตั้งแตวันที่  ๔  เมษายน  ๒๕๒๒  ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ แหง  ป. ที่ดิน
ไดทําสัญญาจะขายที่ดินดังกลาวใหแกจําเลยโดยตกลงจะชําระที่ดินสวนที่เหลือและสงมอบที่ดินใหในวันที่  
๕  กันยายน  ๒๕๓๑  ภายในกําหนดหามโอนตามบัญญัติดังกลาว  จึงเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการ
ตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  สัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทยอมตกเปนโมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ 
(มาตรา ๑๕๐ ที่แกไขใหม)  คูสัญญาจึงตองกลับคืนสูฐานะเดิมโดยถือเสมือนหนึ่งวามีการทําสัญญาจะซื้อ
ขายที่ดินกัน  จําเลยตองคืนหนังสือรับรองการทําประโยชนใหแกโจทก  และโจทกก็ไมมีสิทธิริบเงินที่รับไว 
 ๕.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๐๘๓/๒๕๓๗  จําเลยซื้อที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ดินบางสวนของที่ดินที่มี
ขอกําหนดหามโอนไปยังผูอ่ืนภายใน ๑๐ ปจากโจทก แมโจทกจะไดสละการครอบครองและมอบที่ดิน
พิพาทใหจําเลยครอบครอง ทั้งมีขอตกลงวาจะจดทะเบียนโอนที่ดินใหจําเลยเมื่อพนกําหนดหามโอนแลว  ก็
เปนการซื้อมาและครอบครองภายในกําหนดเวลาหามโอน  เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจง
โดยกฎหมายตกเปนโมฆะ  ตาม ป.พ.พ.  มาตรา ๑๑๓  จําเลยจึงไมมีสิทธิในที่พิพาท 
 ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๕/๒๕๓๘  พินัยกรรมทําขึ้นเพื่ออําพรางสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท  
พินัยกรรมซึ่งเปนนิติกรรมอันแรกยอมเปนการแสดงเจตนาลวงดวยสมรูระหวางคูกรณีที่จะไมผูกพันกันตาม
เจตนาที่แสดงออกมานั้น จึงตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๕๕ วรรคแรก  สวนนิติกรรมอันหลังคือ
สัญญาซื้อขายที่ถูกอําพรางไวโดยพินัยกรรม  ซ่ึงเปนนิติกรรมอันแรก  ตองบังคับตามบทบัญญัติของ
กฎหมายอันเกี่ยวกับนิติกรรมถูกอําพรางตาม  ป.พ.พ.  มาตรา ๑๕๕ วรรคสอง  ที่ดินพิพาทมีขอกําหนดหาม
โอนภายใน ๑๐ ป ตาม ป. ที่ดิน มาตรา ๕๘ ทวิ และการโอนขายไดกระทําภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ถือได
วาสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายตกโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๕๐ 
 ๗.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๘๕๐/๒๕๓๘  ที่ดินพิพาทที่โจทกไดรับมาอยูในระยะเวลาหามโอน
เปนที่ดินที่รัฐยังไมไดมอบสิทธิครอบครองให  โจทกมีสิทธิเพียงทําประโยชนในที่ดินพิพาท  ไมอาจสละ
หรือโอนสิทธิครอบครองใหแกผูอ่ืนได  การที่โจทกขายที่ดินพิพาทใหแกจําเลยทั้งสองจึงไมมีผลตามกฎหมาย
โจทกยอมมีอํานาจฟองขับไลจําเลยทั้งสองออกจากที่ดินพิพาทได 
 ๘.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๒๐/๒๕๓๙  โจทกจําเลยทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทภายใน
ระยะเวลาตามขอกําหนดหามโอนเปนการหลีกเลี่ยงขอหามโอนยอมตกเปนโมฆะและเปนปญหาเกี่ยวกับ
ความสงบเรียบรอยของประชาชนที่ศาลชั้นตนมีอํานาจงดสืบพยานแลวยกขึ้นวินิจฉัยช้ีขาดไดตาม  ป.วิ.พ. ม. ๒๔ 
 ๙.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๐๘๗/๒๕๓๙  โจทกทําสัญญาการซื้อขายที่ดินโดยไมรูวาที่ดินอยูใน
เขตนิคมสหกรณไมสามารถโอนได  แตเมื่อที่ดินอยูในเขตนิคมสหกรณและทางราชการไดออกหนังสือ
อนุญาตใหจําเลยเขาทําประโยชนตามพระราชบัญญัติที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑  มาตรา  ๑๑ ซ่ึง
หามโอนที่ดินใหแกบุคคลอื่น  เวนแตตกทอดทางมรดกเทานั้น  สัญญาจะซื้อขายที่ดินจึงเปนการตองหามชัด



 
 

๑๒

แจงโดยกฎหมายเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๐  แมคูสัญญามีเจตนาโอน
สิทธิครอบครองก็ตามสัญญาดังกลาวก็ตกเปนโมฆะเชนกัน 
 สัญญาจะซื้อขายที่ดินระหวางโจทกจําเลยเปนโมฆะ การคืนทรัพยตองเปนไปตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒ วรรคสอง  ซ่ึงใหนําบทบัญญัติวาดวยลาภมิควรไดตามมาตรา  
๔๑๒  มาใชบังคับ  ดังนั้น  จําเลยตองคืนเงินที่ไดรับชําระเปนคามัดจําและคาที่ดินโจทก  และเมื่อโจทกทวง
ถามแลวจําเลยผิดนัดชําระจําเลยตองเสียดอกเบี้ยในอัตรารอยละเจ็ดครึ่งตอปดวย 
 โจทกเขาทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินกับจําเลยโดยไมรูมากอนวาที่ดินอยูในเขตนิคมสหกรณซ่ึงอยู
ในบังคับแหงกฎหมายที่กําหนดขอหามโอนไว  การที่โจทกชําระคาที่ดินใหจําเลยจึงไมใชโจทกกระทําตาม
อําเภอใจเหมือนหนึ่งวาเพื่อชําระหนี้โดยรูอยูวาตนไมมีความผูกพันที่จะตองชําระตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  ๔๐๗ 


