
การจดทะเบียนในหนงัสือแสดงสิทธิในทีด่ิน 
ท่ีมีการหามโอนที่ดินท่ีผูมีสทิธิในที่ดินไดรับมาตามกฎหมาย 

 
ความหมาย 
 การหามโอนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดรับมาตามกฎหมาย หมายถึง ที่ดินที่รัฐจัดสรรที่ดินใหแก
ประชาชนตามพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม  
พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม  และประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงในกฎหมายนั้น  ๆ  ไดมี
ขอกําหนดมิใหผูไดสิทธิในที่ดินดังกลาวโอนที่ดินนั้นภายในระยะเวลาหามโอน 
 
กฎหมายที่เก่ียวของ 
 -  มาตรา  ๓๑  และมาตรา  ๕๘  ทว ิ วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 -  มาตรา  ๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดที่ดนิเพื่อการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑ 
 -  มาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๗   
 -  มาตรา  ๓๙  แหงพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๘ 
 
สาระสําคัญ 
 ๑.  หามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดนิ มาตรา ๓๑  และมาตรา  ๕๘  ทว ิ วรรคหา 
  ๑.๑  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกสืบเนื่องจากใบจอง  ตามมาตรา  
๓๐  และ ๓๓ หามมิใหผูไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวโอนที่ดินนั้นใหแกผูอ่ืนในกรณีดังนี้ 
 (๑)  กรณีที่ไดออกใบจองในหรือหลังวันที่ ๑๔ ธันวาคม  ๒๕๑๕  หามโอนภายใน  
๑๐  ปนับแตวันไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
 (๒)  กรณีที่ไดออกใบจองกอนวันที่  ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕  เฉพาะที่รัฐใหการ
ชวยเหลือในดานสาธารณูปโภคและอื่น ๆ  เนื่องจากการจัดที่ดิน  หามโอนภายในกําหนด  ๕  ป  นับแตวัน
ไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
  ๑.๒  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกตามมาตรา ๕๘  ทวิ  วรรคสอง 
(๓) เปนกรณีผูขอไมมีหลักฐานและครอบครองหลังใชประมวลกฎหมายที่ดิน โดยพลการแตสามารถนําเดิน
สํารวจได  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกไป  ตองหามโอน  ๑๐  ป  นับแตวันไดรับ
โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 
 ขอยกเวน  เร่ืองหามโอน ตามมาตรา ๓๑ วรรคสอง และมาตรา ๕๘ ทว ิ วรรคหา 
  ๑.  ตกทอดทางมรดก  ไมวาจะรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมหรือผูรับพินัยกรรม 
  ๒.  โอนใหแกทบวงการเมือง   
  ๓.  โอนใหองคการของรัฐบาล  ตามกฎหมายวาดวยการจดัตั้งองคการของรัฐบาล 
  ๔.  โอนใหแกรัฐวิสาหกจิที่จดัตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติ 



 
 

๒

  ๕.  โอนใหแกสหกรณเพื่อชําระหนี้โดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ 
  ประการสําคัญที่ดินที่หามโอนดังกลาวไมอยูในขายแหงการบังคับคดี  (มาตรา  ๓๑  วรรค
ทาย  และมาตรา  ๕๘  ทว ิ วรรคทาย) 
  ระเบียบคําสั่ง  ทางปฏิบัติตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายทีด่ิน 
  -  การนับระยะเวลาหามโอนสําหรับ  น.ส.๓  หรือโฉนดที่ดินอันสืบเนื่องมาจากใบจองนี้  
ถาเปนกรณีที่นําใบจองมาออก  น.ส. ๓  น.ส. ๓  นั้นก็ตองหามโอน  ๑๐ ป  นับแตวันออก น.ส.๓ ถาเปน
กรณีที่นําใบจองมาออกโฉนดที่ดิน  โฉนดที่ดินนั้นก็ตองหามโอน  ๑๐ ป  นับแตวันออกโฉนดที่ดิน  สวน
กรณีที่นําใบจองมาออก  น.ส. ๓  แลวไดนํา  น.ส. ๓  นั้นมาออกโฉนดที่ดินอีกทอดหนึ่ง การหามโอนโฉนด
ที่ดินจะตองนับเวลาตอเนื่องมาจากวันออก น.ส.๓  ดวย  สวนวิธีการหมายเหตุ   การหามโอนในโฉนดที่ดิน
ที่ออกโดยอาศัยหลักฐาน น.ส.๓  อันสืบเนื่องมาจากใบจองนั้น  ใหหมายเหตุ  “โฉนดที่ดินแปลงนี้ออกโดย
อาศัยหลักฐาน  น.ส.  ๓  อันสืบเนื่องมาจากใบจอง  ซ่ึงตองตกอยูในบังคับหามโอนตามความในมาตรา ๓๑ 
แหงประมวลกฎหมายที่ดินอีกเปนเวลา…………ป……………เดือน………วัน  นับแตวันออกโฉนดที่ดิน
นี้”  เสร็จแลวใหเจาพนักงานที่ดินลงลายมือช่ือและวันเดือนปกํากับไว  การคิดระยะเวลาหามโอนดังกลาวให
เอาระยะเวลานับแตวันออก น.ส. ๓ ถึงวันออกโฉนดที่ดินลบออกจาก ๑๐ ป เหลือเทาไรก็เปนระยะเวลาหาม
โอนในโฉนดที่ดิน สวนวันออกโฉนดที่ดินหรือวันออก  น.ส. ๓  นั้นใหถือเอาวันเดือนปที่ลงไวหนาโฉนด
ที่ดินหรือ น.ส. ๓  แลวแตกรณี (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๙/๕๒๗๔  ลงวันที่  ๑๗  มีนาคม ๒๕๑๙  
เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๙/ว ๕๙๘๐ ลงวันที่ ๒๖ มีนาคม  ๒๕๑๙) 
  -  ขอกําหนดหามโอนมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซ่ึงไดกําหนดขอหามโอน
เฉพาะที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่สืบเนื่องมาจากใบจองที่ไดออกในวันหรือหลังวันที่  ๑๔  
ธันวาคม  พ.ศ.๒๕๑๕  เทานั้น  ถาหากเปนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่สืบเนื่องมาจาก
ใบจองที่ออกกอนวันที่  ๑๔ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕  จะไมอยูในขายแหงการบังคับหามโอน  เวนแตจะเปน
ที่ดินที่ราษฎรไดมาจากการจัดที่ดินที่รัฐใหการชวยเหลือในดานสาธารณูปโภคและอื่น ๆ จึงจะถูกหามโอนมี
กําหนด ๕ ป ตามมาตรา ๓๑ วรรค ๒ 
  สําหรับโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชนที่สืบเนื่องมาจากใบจองที่ออกกอน
วันที่  ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕  ซ่ึงพนักงานเจาหนาที่ไดออกใหไปกอนที่พระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.๒๕๒๑  ใชบังคับและอยูในบังคับหามโอนตามมาตรา  ๓๑  เดิม  
การหามโอนจึงเปนอันสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ  ๕  ป  แลวแตกรณี  สวนวิธีปฏิบัติใหใชวิธีจดบันทึกใน
สารบัญจดทะเบียนใหทราบวาการหามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ  ๕  ป  ตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. 
๒๕๒๑  เสร็จแลวใหพนักงานเจาหนาที่ลงลายมือช่ือและ  วัน  เดือน  ป  กํากับไวดวย (หนังสือกรมที่ดิน  
ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๐๖/๑๔๐  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๒๒) 
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  -  ขอกําหนดหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีการโอนที่ดินแก
สหกรณเปนการชําระหนี้ไมมีผลใหขอหามโอนสิ้นสุดลง  สหกรณรับโอนมาแลวจึงไมอาจโอนที่ดินตอไป
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
ปฏิบัติเกี่ยวกับขอกําหนดหามโอนมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  วา 
 (๑)  กรณีขอกําหนดหามโอนตามมาตรา  ๓๑  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไข
เพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๒๑  เปลี่ยนไปจากเดิมโดยใหเจาหนาที่เขียนขอความ
เกี่ยวกับหลักฐานการไดมาลงไวในรายการขอ  (๔)  แหงใบไตสวนเพื่อประโยชนในการตรวจสอบ 
 (๒)  กรณีโฉนดที่ดินหรือใบไตสวนที่ไดจดแจงการหามโอน  ๑๐  ปไวแลวตาม
กฎหมายเกา  เมื่อขอกําหนดหามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ  ๕  ป ตามกฎหมายที่แกไขใหมกรณีดังกลาว
เปนเรื่องที่เจาของที่ดินไดสิทธิโดยผลของกฎหมายอยูแลว  เมื่อเจาของที่ดินมาติดตอขอจดทะเบียนสิทธิและ
นิติกรรมหรือทําธุระเกี่ยวกับที่ดิน ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบวาที่ดินดังกลาวตกอยูในขายแหงบังคับ
หามโอนหรือไมเพียงใด  ใหปฏิบัติตามหนังสือ  ดวนมาก  ที่  มท  ๐๖๐๖/ว  ๑๔๐  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๒๒ 
 -  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนซ่ึงไดออกสืบเนื่องมาจากใบจองตาม
มาตรา ๓๐  และ  ๓๓  ที่ไดออกใหกอนวันที่  ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕  ซ่ึงเดิมมีขอกําหนดหามโอน ๑๐  ป  
ตามบทบัญญัติที่ถูกยกเลิกไดรับยกเวนไมอยูในบังคับหามโอนหรือระยะเวลาบังคับหามโอนลดลงเหลือ  ๕ 
ป  แลวแตกรณีนั้น  กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติใหมีการจดบันทึกลงในสารบัญจดทะเบียนที่ดิน ใหทราบวา
การหามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ ๕ ป ตามหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๖/ว ๑๔๐ ลงวันที่ ๔ มกราคา 
๒๕๒๒ เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่และบุคคลทั่วไปจะไดทราบวาที่ดินดังกลาว ขอกําหนดหามโอนส้ินสุดลง
หรือลดลงตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา ๓๑ วรรคสอง เพื่อประโยชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติ
กรรมจําหนายหรือโอนที่ดินดังกลาวตอไป  กรณีหนังสือรับรองการทําประโยชนไมอยูในขายบังคับหาม
โอนตามมาตรา  ๓๑  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๒)  
พ.ศ. ๒๕๒๑  ก็ไมจําเปนตองสง  น.ส. ๓  ไปใหอําเภอบันทึกในสารบัญจดทะเบียนแตอยางใด  (หนังสือ
กรมที่ดิน  ที่ มท ๐๖๐๙/๒/ว  ๕๔๙๕  ลงวันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๒๕) 
  -  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ออกสืบเนื่องจากใบจองตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ซ่ึงตอมาไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตโครงการจัดรูปคลุมที่ดินดังกลาว  และไดมีการ
ออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมใหแกเจาของที่ดินที่ดินนี้ยังคงตกอยูภายใตการบังคับหามโอน  ๑๐  ป 
นับตอเนื่องมาจากวันที่ไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา ๓๑ แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  หรือเร่ิมนับกําหนดเวลาหามโอน  ๕  ป ตามมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๗  อยางใดอยางหนึ่ง  แลวแตวากําหนดเวลาหามโอนตามกฎหมายใดจะมีระยะเวลา
ใชบังคับยาวนานกวาก็ใหนับเวลานั้น  พรอมทั้งไดวางทางปฏิบัติวิธีการหมายเหตุขอกําหนดหามโอนใน
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สารบัญจดทะเบียน  ในกรณีหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเดิมมีภาระผูกพันตาง ๆ  เชน  จํานอง ขายฝาก  ถายัง
ไมไดทําการจดทะเบียนไถถอน  เมื่อมีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมแลว  ใหจดแจงรายการจด
ทะเบียนภาระผูกพันนั้น ๆ  ไวในสารบัญจดทะเบียนเสียกอน  แลวจึงหมายเหตุขอกําหนดการหามโอน
ดังกลาวไวถัดไปไดวางทางปฏิบัติวิธีการหมายเหตุขอกําหนดหามโอนในสารบัญจดทะเบียน  (หนังสือกรม
ที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓/๕๖๓๒  ลงวันที่  ๗  มีนาคม  ๒๕๒๖) 
  -  หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่ มท ๐๖๑๐/๓๐๕๒๘ ลงวันที่ ๑๑ สิงหาคม  ๒๕๓๗  เร่ือง
หารือการซื้อขายที่ดิน น.ส. ๓ ก. ที่มีกําหนดเวลาหามโอน  สรุปไดวา เมื่อ ส.ป.ก.  เปนทบวงการเมืองมีฐานะ
เทียบเทากรมในกระทรวงเกษตรและสหกรณและเปนผูถือกรรมสิทธิ์ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่ ส.ป.ก.
ไดมา หาก ส.ป.ก. เปนผูซ้ือที่ดินที่มีการหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงาน
เจาหนาที่ชอบที่จะจดทะเบียนให ส.ป.ก. เปนผูรับโอนได  และเมื่อ  ส.ป.ก.  มีอํานาจในการจัดที่ดินให
เกษตรกรหรือสถาบันเกษตรกรไดตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกําหนด  ส.ป.ก. จึง
สามารถโอนที่ดินนั้นใหแกเกษตรกรกอนพนกําหนดเวลาหามโอนได  (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท 
๐๖๑๐/ว ๓๐๖๓๐ ลงวันที่  ๑๕  สิงหาคม  ๒๕๓๗ ) 
 ๒.  หามโอนตามมาตรา ๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พ.ศ. ๒๕๑๑ 
  ตามพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ.  ๒๕๑๑  ไดบัญญัติใหรัฐบาลมีอํานาจ
จัดที่ดินของรัฐเพื่อใหประชาชนไดมีที่ตั้งเคหสถาน  และประกอบอาชีพเปนหลักแหลงในที่ดินนั้น  โดย
จัดตั้งเปนนิคมซึ่งมี  ๒  อยาง  คือ  การจัดที่ดินในรูปนิคมสรางตนเอง  และการจัดที่ดินในรูปนิคมสหกรณ  
เมื่อสมาชิกนิคม  ไดเขาทําประโยชนในที่ดินตามเงื่อนไขและระยะเวลาตามที่กําหนดแลวจะไดรับหนังสือ
แสดงการทําประโยชน  และผูไดรับหนังสือแสดงการทําประโยชนดังกลาวจะขอใหออกโฉนดที่ดินหรือ
หนังสือรับรองการทําประโยชนสําหรับที่ดินตามประมวลกฎหมายที่ดินได  แตที่ดินนั้นมีขอกําหนดหามโอน 
 ๓.  หามโอนตามมาตรา ๔๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม  พ.ศ. 
๒๕๑๗  เมื่อไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตจัดรูปที่ดิน  และไดออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินสําหรับ
ที่ดินในเขตโครงการจัดรูปที่ดินแลว  หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวตองตกอยูในภายใตขอบังคับการ
หามโอนไปยังผูอ่ืนภายใน ๕ ป ตามมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๗ 
      กรณีที่ที่ดินไดออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอันสืบเนื่องมาจากใบจอง มาตรา  ๓๐  และ
มาตรา  ๓๓  ซ่ึงมีขอกําหนดหามโอนใหแกผูอ่ืนภายใน  ๑๐  ป  ไวตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน ตอมาไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตโครงการจัดรูปที่ดินคลุมที่ดินดังกลาว  หนังสือแสดงสิทธิใน
ที่ดินที่ออกใหใหมยังตกอยูภายใตบังคับหามโอน  ๑๐ ป  นับตอเนื่องจากวันที่ไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือ
รับรองการทําประโยชนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือเร่ิมนับกําหนดเวลาหามโอน  ๕  
ป  ตามมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๗  อยางใดอยางหนึ่ง  
แลวแตวากําหนดเวลาหามโอนตามกฎหมายใดจะมีระยะเวลาใชบังคับยาวนานกวาก็ใหนับเวลานั้น (หนังสือ
กรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๘/๓/๕๖๓๒  ลงวันที่  ๗  มีนาคม  ๒๕๒๖) 
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 ๔.  หามโอนตามมาตรา ๓๙  แหงพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘ 
  -  กรณีการออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน  ในกรณีนี้ยังไมมีการ
ดําเนินการ 
 
ผลของการโอนระหวางหามโอน   
 เมื่อทรัพยสินนั้นกฎหมายบัญญัติไวเปนพิเศษ  ดังนั้นการทํานิติกรรมโอนยอมขัดตอกฎหมาย 
ตกเปนโมฆะ พนักงานเจาหนาที่จึงรับจดทะเบียนใหไมได (คําพิพากษาฎีกาที่ ๙๔๐/๒๕๒๓) 
 
แนวทางการวนิิจฉัยท่ีสําคัญเก่ียวกับการจดทะเบียนหามโอน 
 ๑.  ตามมาตรา  ๓๑  วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ไดกําหนดขอยกเวนในการหามมิ
ใหผูไดมาซึ่งโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ไดออกสืบเนื่องจากใบจองตามมาตรา ๓๐ 
และมาตรา ๓๓ โอนที่ดินใหแกผูอ่ืนไว  โดยมิใหบังคับแกกรณีที่ที่ดินนั้นตกทอดทางมรดก  หรือโอนใหแก
ทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาล  ตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้งองคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้ง
ขึ้นโดยพระราชบัญญัติ  หรือโอนใหแกสหกรณ  เพื่อชําระหนี้โดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  
ดังนั้น  การที่จะพิจารณาวาเมื่อผูที่ไดรับโอนที่ดินโดยผลของขอยกเวนดังกลาว  จะโอนที่ดินนั้นใหแกผูอ่ืน
ตอไปไดหรือไม  จําเปนตองแยกประเด็นดังกลาวออกเปนสองกรณี  คือ 
  (๑)  กรณีที่ดินตกทอดทางมรดก  ซ่ึงผลในกรณีนี้ยอมเปนไปตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  ๑๖๐๐  ที่กําหนดใหกองมรดกของผูตายไดแก  ทรัพยสินทุกชนิดของผูตาย  ตลอดทั้ง
สิทธิหนาที่และความรับผิดชอบตาง ๆ   เวนแตตามกฎหมายหรือวาโดยสภาพแลวเปนการเฉพาะตัวของ
ผูตายโดยแท  ฉะนั้น  เมื่อทายาทไดรับโอนที่ดินที่มีการหามโอนไว  หากยังไมพนกําหนดหามโอน  ทายาท
ผูรับโอนก็ไมสามารถโอนที่ดินนั้นตอไปใหผูอ่ืนได 
  (๒)  กรณีโอนที่ดินใหแกทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้ง
องคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นโดยพระราชบัญญัติ หรือโอนใหแกสหกรณ  เพื่อชําระหนี้โดย
ไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  เนื่องจากมีคําพิพากษาฎีกาที่  ๑๐๐๕/๒๕๑๘  วินิจฉัยไววา  มาตรา  
๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครอบครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑  หามมิใหผูไดรับที่ดินโอนที่ดินไปยัง
ผูอ่ืนภายใน ๕  ป  คําวา  “ผูอ่ืน”  นั้น  รวมถึง  กระทรวง  ทบวง  กรม  ดวย  ซ่ึงสามารถพิจารณา  เทียบเคียง
ในกรณีนี้ไดวา  เมื่อทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจ  หรือสหกรณรับโอนที่ดินที่มีการหาม
โอนไว  ยอมเปนการรับโอนในฐานะผูอ่ืนตามมาตรา  ๓๑  วรรคหนึ่ง  แหงประมวลกฎหมายที่ดินดวย  ซ่ึง
หากที่ดินนั้นยังไมพนกําหนดหามโอนก็ไมสามารถโอนที่ดินนั้นตอไปใหผูอ่ืนได  หรือกลาวอีกนัยหนึ่งการ
หามโอนตามมาตรานี้จะยังคงมีผลใชบังคับกับที่ดินนั้นตอไปดวย 
  สวนกรณีของสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรมนั้น  เนื่องจากพระราชบัญญัติ
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ.๒๕๑๘  มาตรา  ๓๐  บัญญัติวา  บรรดาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพยที่  ส.
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ป.ก.  มีอํานาจจัดใหเกษตรกรหรือสถาบันเกษตรกรไดตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไขที่คณะกรรมการ
กําหนด และมาตรา ๓๙ บัญญัติวา ที่ดินที่บุคคลไดรับสิทธิโดยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจะทําการ
แบงแยกหรือโอนสิทธิในที่ดินนั้นไปยังผูอ่ืนมิไดเวนแตเปนการตกทอดทางมรดกแกทายาทโดยธรรม  หรือ
โอนไปยังสถาบันเกษตรกร  หรือ  ส.ป.ก.  เพื่อประโยชนในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ดังนั้น  การที่  
ส.ป.ก.  ไดรับโอนที่ดินที่มีการหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดินไว  ยอมถือไดวาเปน
การไดมาซึ่งที่ดินของ  ส.ป.ก.  แลว  แมที่ดินนั้นจะยังอยูในระหวางหามโอน  แตเมื่อมีกฎหมายเฉพาะให  ส.
ป.ก. มีอํานาจจัดที่ดินดังกลาวใหเกษตรกรหรือสถาบันเกษตรไดโดยที่ดินนั้นจะโอนสิทธิไปยังบุคคลอื่นมิได  
ซ่ึงเปนหลักการเดียวกับการหามโอนที่ดินตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ส.ป.ก. จึงสามารถ
โอนที่ดินนั้นใหแกเกษตรกรกอนพนกําหนดเวลาหามโอนดังกลาวได 
 ๒.  การตกทอดทางมรดกตามนัยมาตรา ๓๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมเปนไปตาม  ป.พ.พ. 
คือ  ตกทอดแกทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม  ตามนัยมาตรา  ๑๖๐๓  เพราะถาหากบทบัญญัติ
แหงประมวลกฎหมายที่ดินมีเจตนารมณที่จะให  “การตกทอดทางมรดก”  มีความหมายผิดแผกแตกตางไป
จากบทบัญญัติทั่วไปแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยแลว  ก็นาจะบัญญัติไวเปนการเฉพาะ  เชน  ตาม
มาตรา  ๙๓  ที่ใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม  ดังนั้น  การที่ ส  
มาขอรับมรดกที่ดินโฉนดแปลงดังกลาวซึ่งตกอยูในบังคับหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมาย
ที่ดิน  ในฐานะทายาทตามพินัยกรรมของ ต  พนักงานเจาหนาที่ก็ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได  
เพราะพินัยกรรมมีผลสมบูรณตามกฎหมายและไมมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมายแตอยางใด   
 ๓.  การหามโอนที่ดินใหแกผูอ่ืนตามนัยมาตรา ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หมายความถึง  
การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย  เชน การขาย ให  หรือแลกเปลี่ยน  ฯลฯ  แตกรณี
ของเรื่องนี้เปนการขอจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมระหวางหามโอน  ยอมดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอ
ได  เพราะการแบงแยกในนามเดิมมิใชเปนการโอนตามกฎหมายแตอยางใด  หากขณะขอจดทะเบียน
แบงแยกในนามเดิมกําหนดเวลาการหามโอนยังไมส้ินสุดลงก็ยอมมีผลบังคับถึงที่ดินแปลงยอยทุกแปลงดวย  
ดังนั้น โฉนดที่ดินแปลงแยกทุกแปลงจึงตองหมายเหตุการหามโอนไวเชนเดียวกัน 
 ๔.  กรณีจะโอนที่ดินใหแกตัวการแตปรากฏวา ที่ดินนั้นตกอยูในขอบังคับหามโอนมีกําหนด
สิบปตามนัยมาตรา ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จะจดทะเบียนโอน
ใหแกตัวการไดหรือไมนั้น เห็นวา ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา ไดบัญญัติหามมิใหโอนที่ดินนั้นใหแกผูอ่ืน  
แตกรณีนี้เปนเรื่องระหวางตัวการกับตัวแทนตามนัยมาตรา  ๗๙๗  แหง  ป.พ.พ.  การกระทําของตัวแทนเปน
การทําแทนตัวการ  เมื่อ  ป.  ไดรับโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินมาในฐานะตัวแทนของบริษัทฯ  ป. ในฐานะ
ตัวแทนก็มีหนาที่จะตองโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินคืนบริษัทฯ  ผูเปนเจาของกรรมสิทธิ์ที่ดินที่แทจริง  การโอน
ดังกลาวจึงมิใชเปนการโอนกรรมสิทธิ์ใหแกบุคคลอื่นตามนัยมาตรา ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวล
กฎหมายที่ดิน  ซ่ึงตองอยูในบังคับหามโอนแตอยางใด  ดังนั้น  พนักงานเจาหนาที่จึงชอบที่จะรับจดทะเบียน  
“โอนใหตัวการ”  ระหวาง  ป.  กับ  บริษัทฯ  ผูขอได  
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 ๕.  การหามโอนที่ดินใหแกผูอ่ืนตามนัยมาตรา  ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  
หมายความถึง  การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย เชน การขาย ให หรือแลกเปลี่ยน  
ฯลฯ  ดังนั้น  ขอยกเวนที่มิใหนําเรื่องการหามโอนดังกลาวมาใชบังคับแกกรณีโอนใหแกทบวงการเมือง  
องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวย การจัดตั้งองคการของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นโดย
พระราชบัญญัติ  จึงควรหมายถึง  ยกเวนใหกับการโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย
เชนเดียวกัน  ไมวาการโอนนั้นจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม  หากบทบัญญัติมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา  แหง
ประมวลกฎหมายที่ดิน มีเจตนารมณที่จะไมใหนําเรื่องการหามโอนมาใชบังคับเฉพาะกรณีโอนใหแกทบวง
การเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวย การจัดตั้งองคการของรัฐบาล รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นโดย
พระราชบัญญัติ  โดยไมมีคาตอบแทน  ก็นาจะบัญญัติไวเปนการเฉพาะดังเชนกรณีการโอนใหสหกรณ ที่
บัญญัติวา การโอนตองเปนไปเพื่อการชําระหนี้โดยไดอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ ซ่ึงหมายความวา  หาก
การโอนใหแก สหกรณมิไดเปนไปเพื่อการชําระหนี้  แตเปนการโอนประเภทอื่น ๆ เชน การขาย ให หรือ
แลกเปลี่ยน ฯลฯ  ยอมตองอยูในบังคับหามโอน  หรือกรณีของการตกทอดทางมดก  ซ่ึงกรมที่ดินไดพิจารณาไววา  
การตกทอดทางมรดก หมายถึง ตกทอดแกทายาทโดยธรรมและโดยพินัยกรรม  เพราะถาหากบทบัญญัติแหง
ประมวลกฎหมายที่ดินมีเจตนารมณที่จะให  “การตกทอดทางมรดก”  มีความหมายผิดแผกแตกตางไปจาก
บทบัญญัติ  ป.พ.พ. แลว  ก็นาจะบัญญัติไวเปนการเฉพาะ  เชน  มาตรา  ๙๓  ที่ใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดิน
โดยไดรับมรดกในฐานะทายาทโดยธรรม  ฉะนั้น เมื่อเทศบาลเปนหนวยราชการสวนทองถ่ินและมีฐานะเปน
นิติบุคคลตามนัยมาตรา  ๗  มาตรา  ๗๐  และมาตรา  ๗๒  แหงพระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.๒๔๙๖  จึงอยู
ในความหมายของคําวา  “ทบวงการเมือง”  ตามมาตรา  ๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณี  เทศบาลตําบล
ตนไทร  เปนผูซ้ือที่ดินที่มีการหามโอนตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงาน
เจาหนาที่จึงจดทะเบียนใหได 
 
คําพิพากษาฎกีาท่ีเก่ียวของ    
 คําพิพากษาฎกีาเกี่ยวกับการหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดนิ 
 ๑.  คําพิพากษาฎีกา ที่  ๓๓๙๓/๒๕๒๕  ป. ที่ดิน ม.๓๑  มีเจตนารมณจะปกปองราษฎรใหมี
ที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอย  ๑๐  ป  ดังนั้น การที่โจทกกับผูมีสิทธิในที่ดินตามหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน  ทําสัญญาอันมีผลเปนการโอนสิทธิในที่ดินโดยสงมอบการครอบครองใหแกกันภายในกําหนด
ระยะเวลาหามโอน แมจะเรียกวาสัญญาจะซื้อจะขาย  และระบุในสัญญาวามีการโอนกรรมสิทธิ์เมื่อพน
กําหนดหามโอนแลว  ก็เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  สัญญานั้นจึงเปนโมฆะ  
และถึงแมตอมาจะมีการยกเลิกความใน  มาตรา ๓๑  มิใหใชบังคับกับที่ดินในกรณีดังเชนคดีนี้ก็ตาม  ก็ไมทํา
ใหนิติกรรมที่โมฆะแลวนั้นกลับสมบูรณไดอีก 
 ๒.  คําพิพากษาฎีกา ที่ ๓๔๔๔/๒๕๓๓  ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชน  (น.ส.๓) ซ่ึงมีขอกําหนดผูมีสิทธิในที่ดินโอนที่ดินไปยังผูอ่ืนภายใน  ๑๐  ป นับตั้งแตวันที่ทาง
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ราชการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหเปนตนไปนอกจากตกทอดทางมรดกตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน พ.ศ.๒๔๙๗  มาตรา  ๓๑  การที่จําเลยไดที่ดินพิพาทมาโดยทางมรดก  และทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท
ใหแกโจทกในระหวางระยะเวลาหามโอนดังกลาวโดยไดรับเงินกับมอบที่ดินพิพาทใหโจทกครอบครองแลว  
แมมีขอตกลงวาจําเลยจะจดทะเบียนโอนที่ดินดังกลาวใหแกโจทก  เมื่อจําเลยประกาศรับมรดกเสร็จแลวก็
ตาม  ก็ถือไดวาเปนสัญญาที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย ตกเปนโมฆะ  โจทกจึงไมมีอํานาจ
ฟองใหจําเลยปฏิบัติตามสัญญาดังกลาว 
 ๓.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๕๕๙๖/๒๕๓๖ จําเลยไดขายและสงมอบการครอบครองที่ดินมีหนังสือ
รับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓)  ให ฉ.  ตอมา ฉ. ขายและมอบการครอบครองใหโจทก  แตการซื้อขายทั้ง
สองครั้งไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  และเปนที่ดินที่ทางราชการหามโอน 
ภายในสิบป  การซื้อขายที่ดินระหวางจําเลยกับ  ฉ.  และระหวาง  ฉ. กับโจทกจึงไมถูกตองตามแบบและเปน
การฝาฝนขอหามชัดแจงโดยประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา ๑๑๓  เดิม  แตเมื่อจําเลยไดขนยายออกไปจากที่ดินจึงถือวาจําเลยไดสละเจตนา
ครอบครองโดยไมยึดถือที่ดินอีกตอไปตามมาตรา  ๑๓๗๗  วรรคแรก  การที่  ฉ.  กับ โจทกไดซ้ือและยึดถือ
ที่ดินโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตนตอมาในระยะเวลาหามโอน  ฉ.  กับโจทกก็ยังไมไดสิทธิครอบครอง  
เนื่องจากถูกจํากัดโดยบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แตเมื่อยังคงครอบครองตลอดมาจนลวงเลย
ระยะเวลาหามโอนแลว  โจทกก็ยอมไดซ่ึงสิทธิครอบครองตามมาตรา  ๑๓๖๗  นับแตวันพนกําหนดหาม
โอนนั้น  จําเลยไมมีสิทธิเขาเกี่ยวของในที่ดินอีก 
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๔๕๖/๒๕๓๗ ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓ ก.) ที่
หามโอนภายใน  ๑๐  ป  ภายในกําหนดเวลาหามโอนดังกลาวยอมไมอยูในขายแหงการบังคับคดีตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  เมื่อประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  มาตรา  ๒๘๒ บัญญัติให
เจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจที่จะรวบรวมเงินใหพอชําระตามคําพิพากษาโดยวิธียึดและขายทรัพยสินของ
ลูกหนี้ตามคําพิพากษา  ดังนั้น  การยึดที่ดินดังกลาวจึงเปนสวนหนึ่งของการบังคับคดี แมผลการยึดทรัพยใน
ระหวางนั้นเพื่อรอการขายทอดตลาดเมื่อพนกําหนดเวลาหามโอนจะยังมิไดทําใหสิทธิแหงการครอบครอง
ที่ดินของจําเลยเปลี่ยนไปก็ตาม  แตเมื่อที่ดินไมตกอยูในขายแหงการบังคับคดีแลว  เจาพนักงานบังคับคดีก็
ไมมีอํานาจที่จะยึดได 
 ๕.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๑๙/๒๕๓๗  แมตามสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท  ผูคัดคานไดสละการ
ครอบครองที่ดินพิพาทใหแกผูรองตั้งแตวันที่ทําสัญญา  แตที่ดินพิพาทมีขอบังคับหามโอนภายใน  ๑๐  ป  
นับแตวันที่ผูคัดคานไดรับโฉนดตาม ป. ที่ดิน มาตรา  ๓๑  บทบัญญัติดังกลาว  มีเจตนาจะปกปองราษฎรให
มีที่ทํากินเปนเวลาอยางนอย  ๑๐  ป  และภายในระยะเวลาดังกลาวทางราชการไดควบคุมที่ดินนั้นอยูยังไม
ปลอยใหเปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครองจนกวาจะพนระยะเวลาหามโอน  ผูคัดคานจึงไมอาจสละหรือโอน
การครอบครองที่ดินพิพาทใหแกผูรองได  ผูรองจะเอาระยะเวลาการครอบครองซึ่งอยูภายในขอบังคับหาม
โอนกรรมสิทธิ์มารวมคํานวณเปนระยะเวลาครอบครองปรปกษตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๓๘๒  หาไดไม 
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 ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๐๘๓/๒๕๓๗  จําเลยซื้อที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ดินบางสวนของที่ดินที่มี
ขอกําหนดหามโอนไปยังผูอ่ืนภายใน  ๑๐  ป  จากโจทก  แมโจทกจะไดสละการครอบครองและมอบที่ดิน
พิพาทใหจําเลยครอบครอง  ทั้งมีขอตกลงวาจะจดทะเบียนโอนที่ดินใหจําเลยเมื่อพนกําหนดหามโอนแลว  ก็
เปนการซื้อมาและเขาครอบครองภายในกําหนดเวลาหามโอน  เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจง
ตามกฎหมาย  ตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๑๓  จําเลยจึงไมมีสิทธิอยูในที่พิพาท 
 ๗.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๑๓๒/๒๕๓๗  ที่ดินพิพาทมีขอบังคับหามโอนภายใน  ๑๐  ป  นับแต
วันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนตาม ป. ที่ดินฯ  มาตรา  ๓๑  จําเลยจึงไมอาจสละหรือโอน
การครอบครองที่ดินตามสัญญาซื้อขายใหแกโจทกได การที่โจทกจําเลยทําสัญญาอันมีผลเปนการโอนสิทธิ
ในที่ดินโดยการสงมอบการครอบครองใหแกกันภายในกําหนดระยะเวลาหามโอนตามกฎหมาย  เปนนิติ
กรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  ตกเปนโมฆะตาม  ป.พ.พ. มาตรา  ๑๑๓  เดิม  
(มาตรา  ๑๕๐  ที่แกไขใหม)  แมพนกําหนดหามโอนสิบปแลวสัญญาซื้อขายดังกลาวก็ไมมีผลบังคับ  โจทก
จึงไมมีสิทธิครอบครองที่ดินพิพาทดีกวาจําเลย 
 ๘.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๖๘๑/๒๕๓๘  ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มีขอกําหนด
หามโอน  ๑๐  ป  ตาม ป.ที่ดิน มาตรา ๓๑  เปนที่ดินที่รัฐยังไมไดมอบสิทธิการครอบครองจนกวาจะพน
กําหนดระยะเวลาหามโอน  ผูที่ไดที่ดินยังไมมีสิทธิครอบครองไมวาจะตาม ป.ที่ดิน หรือ ป.พ.พ.  จึงไมอาจ
โอนสิทธิครอบครองใหแกบุคคลใด  จะโอนกันไดตอเมื่อพนกําหนดเงื่อนไขหามโอนแลว  เวนแตเปนการ
ตกทอดทางมรดกหรือโอนใหแกทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดตั้งองคการ
ของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดตั้งขึ้นโดย พ.ร.บ. หรือโอนใหแกสหกรณเพื่อชําระหนี้โดยไดรับอนุมัติจากนาย
ทะเบียนสหกรณ……… 
 ๙.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๘๕๕/๒๕๔๑  บทบัญญัติมาตรา  ๓๑  แหง ป. ที่ดิน บัญญัติขึ้นโดยมุง
หมายที่จะใหผูไดรับสิทธิในที่ดินไดมีที่ดินไวทํากินตลอดไปถึงลูกหลานหรือทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกตาม
กฎหมายและเพื่อปองกันมิใหผูไดมาโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินไปใหบุคคลอื่นไดโดยงาย  ไดความวา  ห. ตกลง
แบงขายที่ดินโฉนดเลขที่ ๔๒๒๖๓ และ ๔๒๒๖๔ ใหแกจําเลยเพื่อสรางโรงเรียน แต ห. ไมสามารถจด
ทะเบียนโอนกรรมสิทธิ์ดังกลาวใหแกจําเลยตามสัญญา เพราะที่ดินโฉนดเลขที่ ๔๒๒๖๓ มีขอกําหนดหาม
โอนภายใน ๑๐ ป ตาม ป. ที่ดิน มาตรา ๓๑  ทําใหจําเลยไมอาจขอรับใบอนุญาตใหจัดตั้งโรงเรียนได ห. จึงทํา
พินัยกรรมยกที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  และ  ๔๒๒๖๔  ใหแกจําเลย ตามเนื้อที่ที่แบงขายใหแกจําเลยโดย
ไดรับเงินคาที่ดินจากจําเลยแลว  ตอมาจําเลยกับ ห. ไปทําสัญญาเชาที่ดินดังกลาวมีกําหนด ๑๐ ป  โดยทําเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  จนจําเลยไดรับอนุญาตใหตั้งโรงเรียนในที่ดินดังกลาวได  
พฤติการณดังกลาวแสดงใหเห็นไดวา ห. และจําเลยจงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนดหามโอนตาม  ป. ที่ดิน  มาตรา  
๓๑ วรรคหนึ่ง  เมื่อจําเลยรวมรูเห็นให ห. ทําพินัยกรรมเพื่อหวังผลไดกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาวมาเปน
หลักฐานประกอบการขอรับใบอนุญาตจัดตั้งโรงเรียนอันแสดงถึงความไมสุจริตของจําเลย  จึงถือไดวาการ



 
 

๑๐

ยกที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  ใหแกจําเลยตามพินัยกรรมมีวัตถุประสงคเปนการฝาฝนบทบัญญัติกฎหมาย
ดังกลาวยอมตกเปนโมฆะตาม  ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๕๐ 
 ๑๐.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๕๓๒/๒๕๔๔  บทบัญญัติ  ป.ที่ดิน  มาตรา  ๓๑  มีเจตนาจะปกปอง
ราษฎรผูไดสิทธิในที่ดินใหมีที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอย  ๑๐  ป   และภายในระยะเวลาดังกลาวทาง
ราชการยังควบคุมที่ดินนั้นอยู  มิไดปลอยใหเปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครองจนกวาจะพนระยะเวลาที่อยูใน
บังคับหามโอน  ดังนั้น  โจทกจึงไมอาจสละหรือโอนสิทธิครอบครองหรือทํานิติกรรมสัญญาประการใด
อันมีผลหรือมีลักษณะไปในทางที่สละหรือโอนหรืออาจตองถูกบังคับใหมีการโอนสิทธิครอบครองดังกลาวได  
เมื่อโจทกทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทภายในระยะเวลาหามโอนแมสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจะกําหนด
รับโอนสิทธิครอบครองกันในวันที่พนระยะเวลาหามโอนแลวก็ตาม  ก็เปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนดหาม
โอนตามกฎหมายเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  จึงตกเปนโมฆะตาม  
ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๕๐……… 
 คําพิพากษาฎกีาเกี่ยวกับการหามโอนตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 
 ๑.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๔๐/๒๕๒๓  ที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชนซ่ึงหามโอน
ภายใน  ๑๐  ป  ตาม  ป. ที่ดิน  ม. ๕๘  ทวิ  นั้น  การโอนตองหามชัดแจง  จึงเปนโมฆะตาม  ป.พ.พ. ม. ๑๑๓  
ผูรับโอนครอบครองที่ดินตางดอกเบี้ยไมมีสิทธิรับโอนเปนของตน  ตองคืนที่ดินและรับเงินคาที่ดินคืนจาก
เจาของเดิม 
 ๒.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๓๘๐/๒๕๓๖  แมจะรับฟงตามที่โจทกนําสืบวา  โจทกซ้ือที่ดินพิพาท
จากจําเลย  แตเมื่อขณะทําการซื้อขายที่ดินพิพาทยังอยูในระยะเวลาหามโอนที่ดินพิพาทภายในกําหนดสิบป
นับแตวันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนสําหรับที่ดินพิพาทตาม ป. ที่ดิน  มาตรา  ๕๘  ทวิ  
การซื้อขายที่ดินพิพาทระหวางโจทกจําเลยและการที่จําเลยสงมอบการครอบครองที่ดินพิพาทใหโจทกยอม
ตกเปนโมฆะตาม ป. ที่ดิน  มาตรา  ๕๘  ทวิ  ประกอบดวย  ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๑๓  แมโจทกจะครอบครอง
ที่ดินพิพาทมานานเพียงใดก็ไมไดสิทธิครอบครอง  ที่ดินพิพาทยังเปนของจําเลยอยู 
 ๓.  คําพิพากษาฎีกาที่ ๑๕๐๖/๒๕๓๖ ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ ก.)  ตาม 
ป.ที่ดิน  มาตรา ๕๙ ทวิ  วรรคหา  หามมิใหผูไดสิทธิในที่ดินโอนที่ดินไปยังผูอ่ืนภายในกําหนดสิบปนับแต
วันที่ไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชน  เวนแตการตกทอดทางมรดก  โจทกทําสัญญาซื้อขายที่ดินจาก  
ส.  บิดาจําเลย  เมื่อวันที่  ๑๙  ตุลาคม  ๒๕๒๙  โดยระบุวา  ส. ไดรับเงินคาซื้อขายที่พิพาทจากโจทก
ครบถวนแลว  และยินยอมมอบหนังสือรับรองการทําประโยชนที่พิพาทใหโจทกยึดถือไวทั้งใหสิทธิโจทก
ทุกอยางในการเขาครอบครองปลูกสรางอาคารในที่พิพาทนับแตวันทําสัญญา  ซ่ึงอยูในระยะเวลาหามโอน  
ถือวาสัญญาซื้อขายมุงประสงคโอนสิทธิครอบครองทันที  แมวา  ส. บิดาจําเลยได  น.ส.๓ ก. มาเมื่อวันที่ 
๒๕  และ ๒๖ พฤษภาคม ๒๕๓๐  แลว  ส. ทําสัญญาขายที่ดินที่พิพาทใหโจทกในวันที่  ๑๙ ตุลาคม  ๒๕๒๙ 
เมื่อครอบครองที่พิพาทมา ๙ ป ๕  เดือนแลว  และกําหนดโอนกันวันที่  ๑๙  ตุลาคม  ๒๕๓๑  ซ่ึงเปนเวลา  
๑๑  ป  ๕  เดือน  นับแตไดรับ  น.ส. ๓ ก  มา  การทําสัญญาซื้อขายในลักษณะดังกลาวก็เพื่อหลีกเลี่ยงขอหาม



 
 

๑๑

โอนตาม ป.ที่ดิน  ยอมเปนการอันมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  จึงตกเปนโมฆะนับแตวันทํา
สัญญา  ตาม  ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๑๓ 
 ๔.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๒๑๕๕/๒๕๓๗  โจทกเปนผูครอบครองและทําประโยชนในที่ดินซึ่งมี
ขอกําหนดหามโอนภายใน  ๑๐  ป  นับตั้งแตวันที่  ๔  เมษายน  ๒๕๒๒  ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ แหง  ป. ที่ดิน
ไดทําสัญญาจะขายที่ดินดังกลาวใหแกจําเลยโดยตกลงจะชําระที่ดินสวนที่เหลือและสงมอบที่ดินใหในวันที่  
๕  กันยายน  ๒๕๓๑  ภายในกําหนดหามโอนตามบัญญัติดังกลาว  จึงเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการ
ตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  สัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทยอมตกเปนโมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา ๑๑๓ 
(มาตรา ๑๕๐ ที่แกไขใหม)  คูสัญญาจึงตองกลับคืนสูฐานะเดิมโดยถือเสมือนหนึ่งวามีการทําสัญญาจะซื้อ
ขายที่ดินกัน  จําเลยตองคืนหนังสือรับรองการทําประโยชนใหแกโจทก  และโจทกก็ไมมีสิทธิริบเงินที่รับไว 
 ๕.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๕๐๘๓/๒๕๓๗  จําเลยซื้อที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ดินบางสวนของที่ดินที่มี
ขอกําหนดหามโอนไปยังผูอ่ืนภายใน ๑๐ ปจากโจทก แมโจทกจะไดสละการครอบครองและมอบที่ดิน
พิพาทใหจําเลยครอบครอง ทั้งมีขอตกลงวาจะจดทะเบียนโอนที่ดินใหจําเลยเมื่อพนกําหนดหามโอนแลว  ก็
เปนการซื้อมาและครอบครองภายในกําหนดเวลาหามโอน  เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจง
โดยกฎหมายตกเปนโมฆะ  ตาม ป.พ.พ.  มาตรา ๑๑๓  จําเลยจึงไมมีสิทธิในที่พิพาท 
 ๖.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๑๒๕/๒๕๓๘  พินัยกรรมทําขึ้นเพื่ออําพรางสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท  
พินัยกรรมซึ่งเปนนิติกรรมอันแรกยอมเปนการแสดงเจตนาลวงดวยสมรูระหวางคูกรณีที่จะไมผูกพันกันตาม
เจตนาที่แสดงออกมานั้น จึงตกเปนโมฆะตาม ป.พ.พ.  มาตรา  ๑๕๕ วรรคแรก  สวนนิติกรรมอันหลังคือ
สัญญาซื้อขายที่ถูกอําพรางไวโดยพินัยกรรม  ซ่ึงเปนนิติกรรมอันแรก  ตองบังคับตามบทบัญญัติของ
กฎหมายอันเกี่ยวกับนิติกรรมถูกอําพรางตาม  ป.พ.พ.  มาตรา ๑๕๕ วรรคสอง  ที่ดินพิพาทมีขอกําหนดหาม
โอนภายใน ๑๐ ป ตาม ป. ที่ดิน มาตรา ๕๘ ทวิ และการโอนขายไดกระทําภายในกําหนดเวลาดังกลาว  ถือได
วาสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายตกโมฆะตาม ป.พ.พ. มาตรา  ๑๕๐ 
 ๗.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๔๘๕๐/๒๕๓๘  ที่ดินพิพาทที่โจทกไดรับมาอยูในระยะเวลาหามโอน
เปนที่ดินที่รัฐยังไมไดมอบสิทธิครอบครองให  โจทกมีสิทธิเพียงทําประโยชนในที่ดินพิพาท  ไมอาจสละ
หรือโอนสิทธิครอบครองใหแกผูอ่ืนได  การที่โจทกขายที่ดินพิพาทใหแกจําเลยทั้งสองจึงไมมีผลตามกฎหมาย
โจทกยอมมีอํานาจฟองขับไลจําเลยทั้งสองออกจากที่ดินพิพาทได 
 ๘.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๖๒๐/๒๕๓๙  โจทกจําเลยทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาทภายใน
ระยะเวลาตามขอกําหนดหามโอนเปนการหลีกเลี่ยงขอหามโอนยอมตกเปนโมฆะและเปนปญหาเกี่ยวกับ
ความสงบเรียบรอยของประชาชนที่ศาลชั้นตนมีอํานาจงดสืบพยานแลวยกขึ้นวินิจฉัยช้ีขาดไดตาม  ป.วิ.พ. ม. ๒๔ 
 ๙.  คําพิพากษาฎีกาที่  ๙๐๘๗/๒๕๓๙  โจทกทําสัญญาการซื้อขายที่ดินโดยไมรูวาที่ดินอยูใน
เขตนิคมสหกรณไมสามารถโอนได  แตเมื่อที่ดินอยูในเขตนิคมสหกรณและทางราชการไดออกหนังสือ
อนุญาตใหจําเลยเขาทําประโยชนตามพระราชบัญญัติที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑  มาตรา  ๑๑ ซ่ึง
หามโอนที่ดินใหแกบุคคลอื่น  เวนแตตกทอดทางมรดกเทานั้น  สัญญาจะซื้อขายที่ดินจึงเปนการตองหามชัด
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แจงโดยกฎหมายเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา ๑๕๐  แมคูสัญญามีเจตนาโอน
สิทธิครอบครองก็ตามสัญญาดังกลาวก็ตกเปนโมฆะเชนกัน 
 สัญญาจะซื้อขายที่ดินระหวางโจทกจําเลยเปนโมฆะ การคืนทรัพยตองเปนไปตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒ วรรคสอง  ซ่ึงใหนําบทบัญญัติวาดวยลาภมิควรไดตามมาตรา  
๔๑๒  มาใชบังคับ  ดังนั้น  จําเลยตองคืนเงินที่ไดรับชําระเปนคามัดจําและคาที่ดินโจทก  และเมื่อโจทกทวง
ถามแลวจําเลยผิดนัดชําระจําเลยตองเสียดอกเบี้ยในอัตรารอยละเจ็ดครึ่งตอปดวย 
 โจทกเขาทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินกับจําเลยโดยไมรูมากอนวาที่ดินอยูในเขตนิคมสหกรณซ่ึงอยู
ในบังคับแหงกฎหมายที่กําหนดขอหามโอนไว  การที่โจทกชําระคาที่ดินใหจําเลยจึงไมใชโจทกกระทําตาม
อําเภอใจเหมือนหนึ่งวาเพื่อชําระหนี้โดยรูอยูวาตนไมมีความผูกพันที่จะตองชําระตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย  มาตรา  ๔๐๗ 


