
 การจดทะเบียนในหนังสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

ท่ีมีการหามโอนท่ีดินท่ีผูมีสิทธิในท่ีดินไดรับมาตามกฎหมาย 

 ความหมาย 

 การหามโอนที่ดินที่ผูมีสิทธิในที่ดินไดรับมาตามกฎหมาย หมายถึง ที่ดินที่รัฐจัดสรรที่ดิน

ใหแกประชาชนตามพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อการ

เกษตรกรรม  พระราชบัญญัติปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรม  และประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งใน

กฎหมายน้ันๆ  ไดมีขอกําหนดมิใหผูไดสิทธิในที่ดินดังกลาวโอนที่ดินน้ันภายในระยะเวลาหามโอน 

 กฎหมายที่เกี่ยวของ 

 - มาตรา  ๓๑  และมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน 

 - มาตรา  ๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑ 

 - มาตรา  ๕๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๕๘   

 - มาตรา  ๓๙  แหงพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพือ่เกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๘ 

 สาระสําคญั 

 ๑. หามโอนตามประมวลกฎหมายท่ีดิน มาตรา ๓๑ และมาตรา  ๕๘  ทวิ วรรคหา 

 ๑.๑ โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกสืบเนื่องจากใบจอง  

ตามมาตรา  ๓๐  และ ๓๓ หามมิใหผูไดมาซึ่งที่ดินดังกลาวโอนที่ดินน้ันใหแกผูอื่นในกรณีดังน้ี 

(๑) กรณีที่ไดออกใบจองในหรือหลังวันที่ ๑๔ ธันวาคม  ๒๕๑๕  หามโอน

ภายใน  ๑๐  ปนับแตวันไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

(๒) กรณีที่ไดออกใบจองกอนวันที่  ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕  เฉพาะที่รัฐ

ใหการชวยเหลือในดานสาธารณูปโภคและอื่นๆ  เน่ืองจากการจัดที่ดิน  หามโอนภายในกําหนด  ๕  ป  

นับแตวันไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

   ๑.๒ โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  

วรรคสอง (๓)  เปนกรณีผูซึ่งครองที่ดินและทําประโยชนในที่ดินหลังประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับ

และไมมีหลักฐาน  (โดยพลการ)  สามารถนําเดินสํารวจได  โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน

ที่ออกไป  ตองหามโอน  ๑๐  ป  นับแตวันไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

 



 
 

 

 ขอยกเวน  เรื่องหามโอน ตามมาตรา ๓๑ วรรคสอง และมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา 

 ๑. ตกทอดทางมรดก  ไมวาจะรบัมรดกในฐานะทายาทโดยธรรมหรอืผูรบัพินัยกรรม 

 ๒. โอนใหแกทบวงการเมือง   

 ๓. โอนใหองคการของรัฐบาล  ตามกฎหมายวาดวยการจัดต้ังองคการของรัฐบาล 

 ๔. โอนใหแกรฐัวิสาหกิจทีจ่ัดต้ังข้ึนโดยพระราชบัญญัติ 

 ๕. โอนใหแกสหกรณเพื่อชําระหน้ีโดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ 

 ประการสําคัญที่ดินทีห่ามโอนดังกลาวไมอยูในขายแหงการบังคับคดี  (มาตรา  ๓๑  

วรรคทาย  และมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคทาย) 

  ระเบียบ  คําสั่ง  ทางปฏิบัติตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

  - การนับระยะเวลาหามโอนสําหรับ  น.ส.๓  หรือโฉนดที่ดินอันสืบเน่ืองมาจากใบจองน้ี  

ถาเปนกรณีที่นําใบจองมาออก  น.ส. ๓  น.ส. ๓  น้ันก็ตองหามโอน  ๑๐ ป  นับแตวันออก น.ส.๓  

ถาเปนกรณีที่นําใบจองมาออกโฉนดที่ดิน  โฉนดที่ดินน้ันก็ตองหามโอน  ๑๐ ป  นับแตวันออก

โฉนดที่ดิน  สวนกรณีที่นําใบจองมาออก  น.ส. ๓  แลวไดนํา  น.ส. ๓  นั้นมาออกโฉนดที่ดิน

อีกทอดหน่ึง  การหามโอนโฉนดที่ดินจะตองนับเวลาตอเน่ืองมาจากวันออก  น.ส.๓  ดวย  สวน

วิธีการหมายเหตุ   การหามโอนในโฉนดที่ดินที่ออกโดยอาศัยหลักฐาน  น.ส.๓  อันสืบเน่ืองมาจาก

ใบจองน้ัน  ใหหมายเหตุ  “โฉนดที่ดินแปลงน้ีออกโดยอาศัยหลักฐาน  น.ส.  ๓  อันสืบเน่ืองมาจาก

ใบจอง  ซึ่งตองตกอยูในบังคับหามโอนตามความในมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดินอีก

เปนเวลา…………ป……………เดือน………วัน  นับแตวันออกโฉนดที่ดินน้ี”  เสร็จแลวใหเจาพนักงานที่ดิน

ลงลายมือช่ือและวันเดือนปกํากับไว  การคิดระยะเวลาหามโอนดังกลาวใหเอาระยะเวลา

นับแตวันออก  น.ส. ๓  ถึงวันออกโฉนดที่ดินลบออกจาก  ๑๐  ป  เหลือเทาไรก็เปนระยะเวลา

หามโอนในโฉนดที่ดิน  สวนวันออกโฉนดที่ดินหรือวันออก  น.ส. ๓  น้ันใหถือเอาวันเดือนปที่ลงไว

หนาโฉนดที่ดินหรือ  น.ส. ๓  แลวแตกรณี  (หนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๐๙/๕๒๗๔  ลงวันที่  

๑๗  มีนาคม ๒๕๑๙  เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท ๐๖๐๙/ว ๕๙๘๐  ลงวันที ่ ๒๖  มีนาคม   ๒๕๑๙) 

 - ขอกําหนดหามโอนมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กําหนดหามโอนสําหรับ

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ออกสืบเน่ืองมาจากใบจองทีไ่ดออกในวันหรอืหลงั

วันที ่ ๑๔  ธันวาคม  พ.ศ.๒๕๑๕  เทาน้ัน  ถาหากเปนโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน

ที่สืบเน่ืองมาจากใบจองที่ออกกอนวันที่  ๑๔ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕  จะไมอยูในขายแหงการบงัคับ



 
 

 

หามโอน  เวนแตจะเปนที่ดินที่ราษฎรไดมาจากการจัดที่ดินที่รัฐใหการชวยเหลือในดานสาธารณูปโภค

และอื่นๆ  จึงจะถูกหามโอนมีกําหนด ๕ ป  ตามมาตรา  ๓๑  วรรค ๒ 

  สําหรับโฉนดที่ดินและหนังสือรับรองการทําประโยชนที่สืบเนื่องมาจากใบจอง

ที่ออกกอนวันที่  ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕  ซึ่งพนักงานเจาหนาที่ไดออกใหไปกอนที่พระราชบัญญัติ

แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.๒๕๒๑  ใชบังคับและอยูในบังคับหามโอน

ตามมาตรา  ๓๑  เดิม  การหามโอนจึงเปนอันสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ  ๕  ป  แลวแตกรณี  

สวนวิธีปฏิบัติใหใชวิธีจดบันทึกในสารบัญจดทะเบียนใหทราบวาการหามโอนสิ้นสุดลงหรือ

ลดลงเหลือ  ๕  ป  ตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ. ๒๕๒๑  เสร็จแลวใหพนักงานเจาหนาที่

ลงลายมือช่ือและ วัน  เดือน  ป  กํากับไวดวย (หนังสือกรมที่ดิน ดวนมาก ที่  มท  ๐๖๐๖/๑๔๐  

ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๒๒) 

  - ขอกําหนดหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กรณีการโอนที่ดิน

แกสหกรณเปนการชําระหน้ีไมมีผลใหขอหามโอนสิ้นสุดลง  สหกรณรับโอนมาแลวจึงไมอาจโอนที่ดิน

ตอไปยังบุคคลภายนอกได  (หนังสือกรมที่ดิน ที่  มท  ๐๖๐๙/๘๙๕๗  ลงวันที่  ๙  พฤษภาคม  ๒๕๒๒  

เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/ว  ๙๙๔๐  ลงวันที่  ๒๒  พฤษภาคม  ๒๕๒๒) 

  - หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/ว ๑๔๖๓๔ ลงวันที่ ๑๘  กรกฎาคม  ๒๕๒๒  

วางทางปฏิบัติเกี่ยวกับขอกําหนดหามโอนมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  วา 

 (๑) กรณีขอกําหนดหามโอนตามมาตรา  ๓๑  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

แกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่ ๒)  พ.ศ. ๒๕๒๑  เปลี่ยนไปจากเดิมโดยใหเจาหนาที่

เขียนขอความเกี่ยวกับหลักฐานการไดมาลงไวในรายการขอ  (๔)  แหงใบไตสวนเพื่อประโยชน

ในการตรวจสอบ 

 (๒) กรณีโฉนดที่ดินหรือใบไตสวนที่ไดจดแจงการหามโอน  ๑๐  ปไวแลวตาม

กฎหมายเกา  เมื่อขอกําหนดหามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ  ๕  ป  ตามกฎหมายที่แกไขใหม

กรณีดังกลาวเปนเรื่องที่เจาของที่ดินไดสิทธิโดยผลของกฎหมายอยูแลว  เมื่อเจาของทีดิ่นมาติดตอ

ขอจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมหรือทําธุระเกี่ยวกับที่ดิน  ก็ใหพนักงานเจาหนาที่ตรวจสอบวาที่ดิน

ดังกลาวตกอยูในขายแหงบังคับหามโอนหรือไมเพียงใด  ใหปฏิบัติตามหนังสือ  ดวนมาก  ที่  มท  

๐๖๐๖/ว  ๑๔๐  ลงวันที ่ ๔  มกราคม  ๒๕๒๒ 



 
 

 

 - โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนซึ่งไดออกสืบเน่ืองมาจากใบจอง

ตามมาตรา  ๓๐  และ  ๓๓  ที่ไดออกใหกอนวันที่  ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๑๕  ซึ่งเดิมมีขอกําหนด

หามโอน  ๑๐  ป  ตามบทบัญญัติที่ถูกยกเลิกไดรับยกเวนไมอยูในบังคับหามโอนหรือระยะเวลา

บังคับหามโอนลดลงเหลือ  ๕  ป  แลวแตกรณีน้ัน  กรมที่ดินไดวางทางปฏิบัติใหมีการจดบันทึก

ลงในสารบัญจดทะเบียนที่ดิน  ใหทราบวาการหามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงเหลือ  ๕  ป  ตามหนังสือ

กรมที่ดิน ที่  มท  ๐๖๐๖/ว  ๑๔๐  ลงวันที่  ๔  มกราคม  ๒๕๒๒  เพื่อใหพนักงานเจาหนาที่

และบุคคลทั่วไปจะไดทราบวาที่ดินดังกลาว  ขอกําหนดหามโอนสิ้นสุดลงหรือลดลงตามประมวล

กฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  วรรคสอง  เพื่อประโยชนในการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมจําหนาย

หรือโอนที่ดินดังกลาวตอไป  กรณีหนังสือรับรองการทําประโยชนไมอยูในขายบังคับหามโอนตาม

มาตรา  ๓๑  ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายที่ดิน  (ฉบับที่  ๒)  

พ.ศ. ๒๕๒๑  ก็ไมจําเปนตองสง  น.ส.๓  ไปใหอําเภอบันทึกในสารบัญจดทะเบียนแตอยางใด  

(หนังสือกรมที่ดิน  ที่  มท  ๐๖๐๙/๒/ว  ๕๔๙๕  ลงวันที่  ๔  มีนาคม  ๒๕๒๕) 

 - หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ออกสืบเน่ืองจากใบจองตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ซึ่งตอมาไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตโครงการจัดรูปคลุมที่ดินดังกลาว  และ

ไดมีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมใหแกเจาของที่ดินที่ดินน้ียังคงตกอยูภายใตการบังคับ

หามโอน  ๑๐  ป นับตอเน่ืองมาจากวันที่ไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน

ตามมาตรา  ๓๑ แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือเริ่มนับกําหนดเวลาหามโอน  ๕  ป ตามมาตรา  ๔๔  

แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๗  (ปจจุบันเปนมาตรา  ๕๔ แหง

พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๕๘) อยางใดอยางหน่ึง  แลวแตวากําหนด 

เวลาหามโอนตามกฎหมายใดจะมีระยะเวลาใชบังคับยาวนานกวาก็ใหนับเวลาน้ัน  พรอมทั้งได

วางทางปฏิบัติวิธีการหมายเหตุขอกําหนดหามโอนในสารบัญจดทะเบียน  ในกรณีหนังสือแสดงสิทธิ

ในที่ดินเดิมมีภาระผูกพันตางๆ  เชน  จํานอง ขายฝาก  ถายังไมไดทําการจดทะเบียนไถถอน  

เมื่อมีการออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินใหมแลว  ใหจดแจงรายการจดทะเบียนภาระผูกพันน้ันๆ  

ไวในสารบัญจดทะเบียนเสียกอน  แลวจึงหมายเหตุขอกําหนดการหามโอนดังกลาวไวถัดไป

(หนังสือกรมที่ดินที่ มท  ๐๖๐๘/๓/๕๖๓๒  ลงวันที่  ๗  มีนาคม  ๒๕๒๖) 

 - หนังสือกรมที่ดิน  ดวนมาก ที่ มท ๐๖๑๐/๓๐๕๒๘ ลงวันที่ ๑๑ สิงหาคม  ๒๕๓๗  

เรื่องหารือการซื้อขายที่ดิน น.ส. ๓ ก. ที่มีกําหนดเวลาหามโอน  สรุปไดวา เมื่อ  ส.ป.ก.  เปนทบวง

การเมืองมีฐานะเทียบเทากรมในกระทรวงเกษตรและสหกรณและเปนผูถือกรรมสิทธ์ิที่ดินหรือ



 
 

 

อสังหาริมทรัพยที่  ส.ป.ก. ไดมา  หาก ส.ป.ก.  เปนผูซื้อที่ดินที่มีการหามโอนตามมาตรา  ๓๑  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน พนักงานเจาหนาที่ชอบที่จะจดทะเบียนให ส.ป.ก. เปนผูรับโอนได  และ

เมื่อ ส.ป.ก. มีอํานาจในการจัดที่ดินใหเกษตรกรหรือสถาบันเกษตรกรไดตามหลักเกณฑ  วิธีการ  

และเงื่อนไขที่คณะกรรมการกําหนด  ส.ป.ก. จึงสามารถโอนที่ดินน้ันใหแกเกษตรกรกอนพนกําหนดเวลา

หามโอนได  (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๐/ว ๓๐๖๓๐ ลงวันที ่ ๑๕  สิงหาคม ๒๕๓๗ ) 

 ๒. หามโอนตามมาตรา ๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดท่ีดินเพ่ือการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑ 

 ๒.๑ ตามพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ.  ๒๕๑๑  ไดบัญญัติให

รัฐบาลมีอํานาจจัดที่ดินของรัฐเพื่อใหประชาชนไดมีที่ต้ังเคหสถาน  และประกอบอาชีพเปนหลัก

แหลงในที่ดินน้ัน  โดยจัดต้ังเปนนิคมซึ่งมี  ๒  อยาง  คือ  การจัดที่ดินในรูปนิคมสรางตนเอง  

และการจัดที่ดินในรูปนิคมสหกรณ  เมื่อสมาชิกนิคม  ไดเขาทําประโยชนในที่ดินตามเงื่อนไข

และระยะเวลาตามที่กําหนดแลวจะไดรับหนังสือแสดงการทําประโยชน  และผูไดรับหนังสือแสดง

การทําประโยชนดังกลาวจะขอใหออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนสําหรับที่ดิน

ตามประมวลกฎหมายที่ดินได  แตที่ดินน้ันมีขอกําหนดหามโอน 

 ๒.๒ มาตรา  ๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑

หามมิใหผูไดรับที่ดินโอนที่ดินไปยังผูอืน่ภายใน   ๕  ป  คําวา  “ผูอื่น”  น้ันรวมถึงกระทรวง  ทบวง  

กรม  ดวย  ดังน้ันการแปลความคําวาผูอื่นตามความนัยมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่ง

แกไขเพิ่มเติมโดยประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับที ่๓๓๔  ลงวันที่  ๑๓  ธันวาคม ๒๕๑๕  จึงยอมรวมถึง  

กระทรวง  ทบวง  กรม  ดวย  ดังน้ัน  กรณีการจดทะเบียนโอนที่ดินใหแกรัฐโดยลงช่ือ  กระทรวง  

ทบวง  กรม  เปนผูรับโอน  ยอมถือวาเปนการโอนไปยังผูอื่น  ดังเชน  โอนขายโดยลงช่ือกระทรวงการคลัง  

(คลองชลประทาน....)  เปนผูรับโอน   จึงตองหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

สําหรับกรณีการจดทะเบียนโอนที่ดินเปนสาธารณสมบัติของแผนดินสําหรับพลเมอืงใชรวมกนัโดย

ไมลงช่ือ  กระทรวง  ทบวง กรม  เปนผูรับโอน  ไมถือวาเปนการโอนไปยังผูอื่น  เชน  โอนเปนที่

สาธารณประโยชน  ลงช่ือ  “ทางหลวงสาย.......”  จึงไมหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  (เวียนโดยหนังสือกรมที่ดิน ที่ มท ๐๖๑๒/๑/ว ๘๗๔ ลงวันที ่ ๑๘ มกราคม  ๒๕๒๐) 

 ๓. หามโอนตามมาตรา ๕๔ แหงพระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๕๘  

(เดิมมาตรา  ๔๔ แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๗)  เมื่อไดมีพระราชกฤษฎีกา

กําหนดเขตจัดรูปที่ดิน และไดออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินสําหรับที่ดินในเขตโครงการจัดรูป



 
 

 

ที่ดินแลว หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกลาวตองตกอยูในภายใตขอบังคับการหามโอนไปยังผูอื่น

ภายใน ๕ ป ตามมาตรา ๕๔ แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๕๘ 

  กรณีที่ที่ดินไดออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินอันสืบเน่ืองมาจากใบจอง มาตรา  ๓๐  และ

มาตรา  ๓๓  ซึ่งมีขอกําหนดหามโอนใหแกผูอื่นภายใน  ๑๐  ป  ไวตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ตอมาไดมีพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตโครงการจัดรูปที่ดินคลุมที่ดินดังกลาว  

หนังสือแสดงสิทธิในที่ดินที่ออกใหใหมยังตกอยูภายใตบังคับหามโอน  ๑๐ ป นับตอเน่ืองจากวันที่

ไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน   

หรือเริ่มนับกําหนดเวลาหามโอน  ๕  ป  ตามมาตรา  ๔๔  แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อ

เกษตรกรรม พ.ศ. ๒๕๑๗ (ปจจุบันเปนมาตรา ๕๔ แหงพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

พ.ศ.๒๕๕๘)  อยางใดอยางหน่ึง  แลวแตวากําหนดเวลาหามโอนตามกฎหมายใดจะมีระยะเวลา

ใชบังคับยาวนานกวาก็ใหนับเวลาน้ัน (หนังสือกรมที่ดินที่ มท ๐๖๐๘/๓/๕๖๓๒  ลงวันที่ ๗  

มีนาคม  ๒๕๒๖) 

 ๔. หามโอนตามมาตรา  ๓๙  แหงพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม  

พ.ศ. ๒๕๑๘   

  มาตรา ๓๙  “ที่ดินที่บุคคลไดรับสิทธิโดยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมจะทํา

การแบงแยก  หรือโอนสิทธิในที่ดินน้ันไปยังผูอื่นมิได  เวนแตเปนการตกทอดทางมรดกแกทายาท

โดยธรรม  หรือโอนไปยังสถาบันเกษตรกร  หรือ ส.ป.ก. เพื่อประโยชนในการปฏิรูปที่ดินเพื่อ

เกษตรกรรม ทั้งน้ี ใหเปนไปตามหลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎกระทรวง” 

 ผลของการโอนระหวางหามโอน   

 เมื่อทรัพยสินน้ันกฎหมายบัญญัติไวเปนพิเศษ  ดังน้ันการทํานิติกรรมโอนยอมขัดตอ

กฎหมาย  ตกเปนโมฆะ  พนักงานเจาหนาที่จึงรับจดทะเบียนใหไมได  (คําพิพากษาฎีกาที่ 

๙๔๐/๒๕๒๓) 

 แนวทางการวินิจฉัยที่สําคัญเกี่ยวกับการจดทะเบียนระหวางหามโอน 

 ๑. ตามมาตรา  ๓๑  วรรคสอง  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ไดกําหนดขอยกเวน

ในการหามมิใหผูไดมาซึ่งโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ไดออกสืบเนื่องจาก

ใบจองตามมาตรา  ๓๐  และมาตรา  ๓๓  โอนที่ดินใหแกผูอื่นไว  โดยมิใหบังคับแกกรณีที่ที่ดินน้ัน

ตกทอดทางมรดก  หรือโอนใหแกทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาล  ตามกฎหมายวาดวยการ



 
 

 

จัดต้ังองคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดต้ังข้ึนโดยพระราชบัญญัติ  หรือโอนใหแกสหกรณเพื่อ

ชําระหน้ีโดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  ดังน้ัน  การที่จะพิจารณาวาเมื่อผูที่ไดรับโอนทีดิ่น

โดยผลของขอยกเวนดังกลาว  จะโอนที่ดินน้ันใหแกผูอื่นตอไปไดหรือไม  จําเปนตองแยกประเด็น

ดังกลาวออกเปนสองกรณี  คือ 

 (๑) กรณีที่ดินตกทอดทางมรดก  ซึ่งผลในกรณีน้ียอมเปนไปตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๐๐  ที่กําหนดใหกองมรดกของผูตายไดแก  ทรัพยสินทุกชนิดของ

ผูตาย  ตลอดทั้งสิทธิหนาที่และความรับผิดชอบตางๆ  เวนแตตามกฎหมายหรือวาโดยสภาพแลว

เปนการเฉพาะตัวของผูตายโดยแท  ฉะน้ัน  เมื่อทายาทไดรบัโอนที่ดินที่มีการหามโอนไว  หากยัง

ไมพนกําหนดหามโอน  ทายาทผูรบัโอนก็ไมสามารถโอนที่ดินน้ันตอไปใหผูอื่นได 

 (๒) กรณีโอนที่ดินใหแกทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวย

การจัดต้ังองคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดต้ังข้ึนโดยพระราชบัญญัติ  หรือโอนใหแกสหกรณ

เพื่อชําระหน้ีโดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  เน่ืองจากมีคําพิพากษาฎีกาที ่ ๑๐๐๕/๒๕๑๘  

วินิจฉัยไววา  มาตรา  ๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครอบครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑หามมิให

ผูไดรับที่ดินโอนที่ดินไปยังผูอื่นภายใน  ๕  ป  คําวา  “ผูอื่น”  น้ัน  รวมถึง  กระทรวงทบวง  กรม  

ดวย  ซึ่งสามารถพิจารณา  เทียบเคียงในกรณีน้ีไดวา  เมื่อทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาล  

รัฐวิสาหกิจ  หรือสหกรณรับโอนที่ดินที่มีการหามโอนไว  ยอมเปนการรับโอนในฐานะผูอื่น

ตามมาตรา  ๓๑  วรรคหน่ึง  แหงประมวลกฎหมายที่ดินดวย  ซึ่งหากที่ดินน้ันยังไมพนกําหนด

หามโอนก็ไมสามารถโอนที่ดินน้ันตอไปใหผูอื่นได  หรือกลาวอีกนัยหน่ึงการหามโอนตามมาตราน้ี

จะยังคงมีผลใชบังคับกับที่ดินน้ันตอไปดวย 

  สวนกรณีของสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อการเกษตรกรรมน้ัน  เน่ืองจากพระราชบัญญัติ

การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ.๒๕๑๘  มาตรา  ๓๐  บัญญัติวา  บรรดาที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย

ที่  ส.ป.ก. มีอํานาจจัดใหเกษตรกรหรือสถาบันเกษตรกรไดตามหลักเกณฑ  วิธีการ  และเงื่อนไข

ที่คณะกรรมการกําหนด  และมาตรา  ๓๙  บัญญัติวา  ที่ดินที่บุคคลไดรับสิทธิโดยการปฏิรูปที่ดิน

เพื่อเกษตรกรรมจะทําการแบงแยกหรือโอนสิทธิในที่ดินน้ันไปยังผูอื่นมิไดเวนแตเปนการตกทอด

ทางมรดกแกทายาทโดยธรรม  หรือโอนไปยังสถาบันเกษตรกร  หรือ  ส.ป.ก.  เพื่อประโยชนใน

การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  ดังน้ัน  การที่  ส.ป.ก.  ไดรับโอนที่ดินที่มีการหามโอน  ตามมาตรา  ๓๑   

แหงประมวลกฎหมายที่ดินไว  ยอมถือไดวาเปนการไดมาซึ่งที่ดินของ  ส.ป.ก.  แลว  แมที่ดินน้ันจะ

ยังอยูในระหวางหามโอน  แตเมื่อมีกฎหมายเฉพาะให  ส.ป.ก. มีอํานาจจัดที่ดินดังกลาวให



 
 

 

เกษตรกรหรือสถาบันเกษตรไดโดยที่ดินน้ันจะโอนสิทธิไปยังบุคคลอื่นมิได  ซึ่งเปนหลักการเดียวกับ

การหามโอนที่ดินตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ส.ป.ก. จึงสามารถโอนที่ดินน้ัน

ใหแกเกษตรกรกอนพนกําหนดเวลาหามโอนดังกลาวได 

 ๒. การตกทอดทางมรดกตามนัยมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ยอมเปนไป

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  คือ  ตกทอดแกทายาทโดยธรรมหรือทายาทโดยพินัยกรรม  

ตามนัยมาตรา  ๑๖๐๓  เพราะถาหากบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดินมีเจตนารมณที่จะให  

“การตกทอดทางมรดก”  มีความหมายผิดแผกแตกตางไปจากบทบัญญัติทั่วไปแหงประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยแลว  ก็นาจะบัญญัติไวเปนการเฉพาะ  เชน  ตามมาตรา  ๙๓  ที่ใหคนตางดาว

ไดมาซึ่งที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม  ดังน้ัน  การที่ ส  มาขอรับมรดกที่ดิน

โฉนดแปลงดังกลาวซึ่งตกอยูในบังคับหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ในฐานะ

ทายาทตามพินัยกรรมของ ต  พนักงานเจาหนาที่ก็ชอบที่จะดําเนินการจดทะเบียนใหผูขอได  เพราะ

พินัยกรรมมีผลสมบูรณตามกฎหมายและไมมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมายแตอยางใด   

 ๓. การหามโอนที่ดินใหแกผูอื่นตามนัยมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

หมายความถึง  การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย  เชน  การขาย  ให  

หรือแลกเปลี่ยนฯลฯ  แตกรณีของเรื่องน้ีเปนการขอจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมระหวางหามโอน  

ยอมดําเนินการจดทะเบียนใหแกผูขอได  เพราะการแบงแยกในนามเดิมมิใชเปนการโอนตามกฎหมาย

แตอยางใด  หากขณะขอจดทะเบียนแบงแยกในนามเดิมกําหนดเวลาการหามโอนยังไมสิ้นสุดลงก็

ยอมมีผลบังคับถึงที่ดินแปลงยอยทุกแปลงดวย  ดังน้ัน  โฉนดที่ดินแปลงแยกทุกแปลงจึงตอง

หมายเหตุการหามโอนไวเชนเดียวกัน 

 ๔. กรณีจะโอนที่ดินใหแกตัวการแตปรากฏวา  ที่ดินน้ันตกอยูในขอบังคับหามโอนมี

กําหนดสิบปตามนัยมาตรา  ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่

จะจดทะเบียนโอนใหแกตัวการไดหรือไมน้ัน  เห็นวา  ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  ไดบัญญัติ

หามมิใหโอนที่ดินน้ันใหแกผูอื่น  แตกรณีน้ีเปนเรื่องระหวางตัวการกับตัวแทนตามนัยมาตรา  ๗๙๗  

แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  การกระทําของตัวแทนเปนการทําแทนตัวการ  เมื่อ  ป.  

ไดรับโอนกรรมสิทธ์ิในที่ดินมาในฐานะตัวแทนของบริษัท  ป. ในฐานะตัวแทนก็มีหนาที่จะตอง

โอนกรรมสิทธ์ิที่ดินคืนบริษัท  ผูเปนเจาของกรรมสิทธ์ิที่ดินที่แทจริง  การโอนดังกลาวจึงมิใช

เปนการโอนกรรมสิทธ์ิใหแกบุคคลอื่นตามนัยมาตรา  ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  



 
 

 

ซึ่งตองอยูในบังคับหามโอนแตอยางใด  ดังน้ัน  พนักงานเจาหนาที่จึงชอบที่จะรับจดทะเบียน  

“โอนใหตัวการ”  ระหวาง  ป.  กับ  บริษัทฯ  ผูขอได  

 ๕. การหามโอนที่ดินใหแกผูอื่นตามนัยมาตรา  ๕๘ ทวิ  วรรคหา  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  หมายความถึง  การโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย  เชน 

การขาย  ให หรือแลกเปลี่ยนฯลฯ  ดังน้ัน  ขอยกเวนที่มิใหนําเรื่องการหามโอนดังกลาวมาใชบังคับ

แกกรณีโอนใหแกทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวย  การจัดต้ังองคการ

ของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดต้ังข้ึนโดยพระราชบัญญัติ  จึงควรหมายถึง  ยกเวนใหกับการโอนทุก

ประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมายเชนเดียวกัน  ไมวาการโอนน้ันจะมีคาตอบแทน

หรือไมก็ตาม  หากบทบัญญัติมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน มีเจตนารมณ

ที่จะไมใหนําเรื่องการหามโอนมาใชบังคับเฉพาะกรณีโอนใหแกทบวงการเมอืง  องคการของรฐับาล

ตามกฎหมายวาดวย  การจัดต้ังองคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดต้ังข้ึนโดยพระราชบัญญัติ  

โดยไมมีคาตอบแทน  ก็นาจะบัญญัติไวเปนการเฉพาะดังเชนกรณีการโอนใหสหกรณ  ที่บัญญัติวา 

การโอนตองเปนไปเพื่อการชําระหน้ีโดยไดอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  ซึ่งหมายความวา  หาก

การโอนใหแก  สหกรณมิไดเปนไปเพื่อการชําระหน้ี  แตเปนการโอนประเภทอื่นๆ เชน  การขายให 

หรือแลกเปลี่ยนฯลฯ  ยอมตองอยูในบังคับหามโอน  หรือกรณีของการตกทอดทางมรดก  ซึ่งกรมที่ดิน

ไดพิจารณาไววา  การตกทอดทางมรดก หมายถึง ตกทอดแกทายาทโดยธรรมและโดยพินัยกรรม  

เพราะถาหากบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดินมีเจตนารมณที่จะให  “การตกทอดทางมรดก”  

มีความหมายผิดแผกแตกตางไปจากบทบัญญัติประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แลวก็นาจะ

บัญญัติไวเปนการเฉพาะ  เชน  มาตรา  ๙๓  ที่ใหคนตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะ

ทายาทโดยธรรม  ฉะน้ัน  เมื่อเทศบาลเปนหนวยราชการสวนทองถ่ินและมีฐานะเปนนิติบุคคล

ตามนัยมาตรา  ๗  มาตรา  ๗๐  และมาตรา  ๗๒  แหงพระราชบัญญัติเทศบาล  พ.ศ. ๒๔๙๖  

จึงอยูในความหมายของคําวา  “ทบวงการเมือง”  ตามมาตรา  ๑  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

กรณี  เทศบาลตําบลตนไทร  เปนผูซื้อที่ดินที่มีการหามโอนตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหง

ประมวลกฎหมายที่ดิน  พนักงานเจาหนาที่จึงจดทะเบียนใหได (สารบบจังหวัด ๑๐๘๒๖)  

 ๖. กรณีแกไขขอกําหนดหามโอน  ๑๐  ป  ในโฉนดที่ดิน  ในขณะที่  นาย บ. นําเดิน

สํารวจออกโฉนดที่ดินไดใหถอยคําตอเจาหนาที่สอบสวนวา ไดที่ดินดังกลาวมาโดยการรบัใหมาจาก

บิดาประมาณ  ๑๐ ป โดยนาย  ท. ไดกนสรางครอบครองและทําประโยชนมากอน  ๒๙  ป ซึ่ง

เปนการคาดคะเนในขณะน้ัน  จึงเปนกรณีไดที่ดินมาหลังประมวลกฎหมายที่ดินใชบังคับซึ่งตอง



 
 

 

ตกอยูภายใตขอกําหนดหามโอน  ๑๐  ป  ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ วรรคสอง  (๓)  และวรรคหา  

แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แตเมื่อปรากฏขอเท็จจริงและพยานหลักฐานใหมวาที่ดินดังกลาวเปน

มรดกตกทอดมาจากบิดามารดา  โดยมารดาไดครอบครองทําประโยชนมากอนประมวลกฎหมายทีดิ่น

ใชบังคับ  จึงเปนกรณีตามมาตรา  ๕๘  ทวิ วรรคสอง (๒)  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  ซึ่งไมอยู

ในบังคับหามโอน การออกโฉนดที่ดินโดยมีขอกําหนดหามโอน  ๑๐  ป  จึงเปนการคลาดเคลื่อน

ในขอเท็จจริง  ซึ่งสามารถแกไขใหถูกตองได ฉะน้ันเมื่อปรากฏหลักฐานชัดแจง  เจาพนักงานที่ดิน

ยอมมีอํานาจแกไขเรื่องราวการออกโฉนดที่ดินดังกลาวใหเปนการถูกตองตามขอเท็จจริงตอไปได

โดยใหจังหวัดสั่งเจาหนาที่แกไขเรื่องราวใบไตสวน  (น.ส.๕)  ขอ  ๓, ๔  ใหถูกตองแลวขีดฆารายการ

หามโอน  ๑๐ ป  ในสารบัญแกทะเบียนหลังใบไตสวนและโฉนดที่ดิน  เสร็จแลวใหเจาพนักงานที่ดิน

ลงลายมือช่ือ  พรอมวัน  เดือน  ป  กํากับไวดวย 

 (ตอบขอหารือจังหวัดรอยเอ็ด  บันทึกสํานักมาตรฐานการออกหนังสือสําคัญ ที่ มท 

๐๕๑๖.๒/๓๕๐  ลงวันที่ ๕ สิงหาคม ๒๕๕๒) 

 ๗. ที่ดินที่มีขอกําหนดหามโอนใหแกผูอื่นตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  ผูชําระบัญชีจะจดทะเบียนโอนคืนใหแกผูถือหุนจะเปนการฝาฝนขอกําหนดหามโอน

หรือไมน้ัน  ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  กําหนดหามมิใหบุคคล

ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคสอง  (๓)  ผูไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินโอนที่ดินที่ไดมาใหแกผูอื่น  เวนแต

เปนการตกทอดทางมรดก  หรือโอนใหแกทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวย

การจัดต้ังองคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดต้ังข้ึนโดยพระราชบัญญัติ   หรือโอนใหแกสหกรณ

เพื่อชําระหน้ีโดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  กรณีเลิกบริษัทแลว  ผูชําระบัญชีจะ

จดทะเบียนโอนที่ดินของบริษัทซึ่งอยูระหวางหามโอนตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  คืนใหแก

ผูถือหุนของบริษัทจะเปนการฝาฝนขอกําหนดหามโอนหรือไม  จึงตองพิจารณาวา  “ผูถือหุนของ

บริษัท”  ในที่น้ีอยูในความหมายของคําวา “ผูอื่น”  ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ วรรคหาหรือไม  เห็นวา 

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยหุนสวนและบริษัทการจดทะเบียนจัดต้ังบริษัทจะ

กระทําไดตองปรากฏวามีผูเขาช่ือซือ้หุนหรือไดออกหุนหมดแลว  ตามมาตรา  ๑๑๔  แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย  โดยในคําขอจดทะเบียนบริษัทตองแสดงใหเห็นวาหุนตางๆ  น้ันมีใคร

เขาช่ือซื้อหรือไดออกใหใครบาง  ครบถวนแลวหรือไมแยกตามชนิดของหุน  จึงอาจกลาวไดวา

เงินทุนในการจัดต้ังบริษัทสวนใหญไดมาจากผูถือหุน  หรือบริษัทต้ังข้ึนไดจากการระดมทุนจาก

ผูเขาช่ือซื้อหุนแมตามกฎหมายเมื่อบริษัทจดทะเบียนแลวจะมีฐานะเปนนิติบุคคลแยกตางหาก



 
 

 

จากผูถือหุน  ตามมาตรา  ๑๐๑๕  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  แตการมีฐานะแยก

ตางหากก็เพื่อใหบริษัทมีสิทธิหนาที่แยกจากผูถือหุนโดยความจําเปนทางการคา  และการทํา

ธุรกิจกับบุคคลภายนอก  โดยความสัมพันธผูถือหุน  ก็คือเจาของหุนหรือเจาของเงินทุนในบริษัท

มีสวนไดเสียโดยตรงในบริษัท  เปนผูควบคุมการดําเนินงานของบริษัทโดยที่ประชุมใหญและมี

สิทธิตางๆ ในบริษัท  เชน  สิทธิที่จะไดรับเงินปนผล  สิทธิทางทรัพยสินเกี่ยวกับหุน สิทธิที่จะได

เงินคาหุนคืน และสวนแบงในทรัพยสินของบริษัทหลังจากมีการเลิกบริษัทและชําระบัญชีแลว ตาม

มาตรา ๑๒๖๙  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ผู ถือหุนของบริษัทจึง ไมใช

บุคคลภายนอกเพราะถาหากเปนบุคคลภายนอกแลว  กฎหมายคงไมบัญญัติใหผูชําระบัญชีนําเงิน

ที่เหลือจากการชําระบัญชีคืนใหแกผูถือหุน  การโอนคืนใหผูถือหุน  จึงเทากับการโอนคืนใหกับ

เจาของหุนหรือเจาของเงินทุนในบริษัท  การจดทะเบียนแบงคืนใหผูถือหุนกรณีเลิกบริษัท  จึงไม

อยูในความหมายของการโอนใหแกผูอื่นตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  

ประกอบกับหากตีความวาการจดทะเบียนแบงคืนใหผูถือหุนกรณีเลิกบริษัทเปนการฝาฝน

ขอกําหนดหามโอนเพราะเปนการโอนใหแกผูอื่น  ก็จะทําใหการชําระบัญชีของบริษัทที่เลกิกจิการ

มิอาจเสร็จสิ้นและจดทะเบียนเสร็จการชําระบัญชีตามกฎหมายไดจนกวาจะพนกําหนดหามโอน

ซึ่งเจตนารมณของกฎหมายคงไมประสงคใหเปนเชนน้ัน  เมื่อการจดทะเบียนแบงคืนใหผูถือหุน

กรณีเลิกบริษัทไมอยูในความหมายของการโอนใหแกผูอื่น  จึงไมเปนการฝาฝนขอกําหนดหามโอน

ตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา แหงประมวลกฎหมายที่ดิน  แตเมื่อจดทะเบียนไปแลวการหามโอน

ยังคงมีอยูตอไป จนกวาจะสิ้นสดุกําหนดเวลาหามโอน    

 ๘. การตกทอดทางมรดกตามที่บัญญัติไวในประมวลกฎหมายที่ดินมาตรา ๓๑ 

ดังกลาว หมายถึงการตกทอดทางมรดกทั้งแกทายาทโดยธรรม และผูรับพินัยกรรม ตามนัยมาตรา 

๑๖๐๓  แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  เพราะถาหากบทบัญญัติมาตรา ๓๑  มีเจตนาที่ 

จะให “การตกทอดทางมรดก” มีความหมายผิดแผกแตกตางไปจากบทบัญญัติทั่วไปแหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยแลว ก็นาจะบัญญัติไวใหชัดเจนดังเชน มาตรา ๙๓ ที่กําหนดใหคน 

ตางดาวไดมาซึ่งที่ดินโดยไดรับมรดกในฐานะที่เปนทายาทโดยธรรม 

 ๙. การหามโอนที่ดินใหแกผูอื่นตามนัยมาตรา ๕๘ ทวิ  วรรคหา แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน หมายความถึงการโอนทุกประเภทที่เขาลักษณะเปนการโอนตามกฎหมาย เชน 

การขาย  ให หรือแลกเปลี่ยน ฯลฯ และคําวา “ผูอื่น” น้ัน ยอมหมายความรวมถึงผูถือกรรมสิทธ์ิ

รวมดวย ดังน้ัน หากที่ดินที่อยูในบังคับหามโอนดังกลาวมีผูถือกรรมสิทธ์ิรวมกันอยู ผูถือกรรมสทิธ์ิคน



 
 

 

หน่ึงจะโอนสวนของตนใหแกผูถือกรรมสิทธ์ิรวมอีกคนหน่ึง  ก็ยอมตองหามตามนัยมาตรา ๕๘ ทวิ  

วรรคหา แหงประมวลกฎหมายที่ดิน ผูถือกรรมสิทธ์ิรวมจึงโอนที่ดินใหแกกันภายในกําหนดเวลา

หามโอนไมได  แตการขอจดทะเบียนแบงกรรมสิทธ์ิรวมระหวางหามโอนไมใชการโอน เปนแต

เพียงการแบงแยกที่ดินตามที่ไดครอบครองออกเปนสัดสวนจากกัน ซึ่งโฉนดที่ดินแปลงที่แยกไปน้ัน  

ตองหมายเหตุการณหามโอนไวตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  วรรคหา  ดวย  ดังน้ัน  ที่ดินที่อยูในบังคับ

หามโอนตามมาตรา ๕๘ ทวิ วรรคหา แหงประมวลกฎหมายที่ดิน จึงสามารถขอแบงกรรมสิทธ์ิ

รวมได  และแมวาการแบงกรรมสิทธ์ิรวมจะไดที่ดินเน้ือที่ไมเทากัน แตหากไมปรากฏขอเท็จจริง

วาการไดที่ดินเน้ือที่ไมเทากันน้ันเปนการสมยอมเพื่อหลีกเลี่ยงกฎหมายแลว ก็ยอมจดทะเบียน

แบงกรรมสิทธ์ิรวมได   .   

 คําพพิากษาฎกีาที่เกี่ยวของ    

             -  คําพิพากษาฎีกาเก่ียวกับการหามโอนตามมาตรา  ๓๑  แหงประมวลกฎหมายท่ีดิน 

 ๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๓๙๓/๒๕๒๕  ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  มี

เจตนารมณจะปกปองราษฎรใหมีที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอย  ๑๐  ป  ดังน้ัน การที่โจทกกับ

ผูมีสิทธิในที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชน  ทําสัญญาอันมีผลเปนการโอนสิทธิในที่ดิน

โดยสงมอบการครอบครองใหแกกันภายในกําหนดระยะเวลาหามโอน  แมจะเรียกวาสัญญาจะซื้อ

จะขาย  และระบุในสัญญาวามีการโอนกรรมสิทธ์ิเมื่อพนกําหนดหามโอนแลว  ก็เปนนิติกรรมที่มี

วัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  สัญญาน้ันจึงเปนโมฆะ  และถึงแมตอมาจะมกีารยกเลกิ

ความใน  มาตรา  ๓๑  มิใหใชบังคับกับที่ดินในกรณีดังเชนคดีน้ีก็ตาม  ก็ไมทําใหนิติกรรมที่โมฆะ

แลวน้ันกลับสมบูรณไดอีก 

 ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๔๔๔/๒๕๓๓  ที่ดินพิพาทเปนที่ดินที่มีหนังสือรับรองการ

ทําประโยชน  (น.ส.๓)  ซึ่งมีขอกําหนดผูมีสิทธิในที่ดินโอนที่ดินไปยังผูอื่นภายใน  ๑๐  ป  นับต้ังแต

วันที่ทางราชการออกหนังสือรับรองการทําประโยชนใหเปนตนไปนอกจากตกทอดทางมรดก

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  พ.ศ. ๒๔๙๗  มาตรา  ๓๑  การที่จําเลยไดที่ดินพิพาทมาโดยทางมรดก  

และทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทใหแกโจทกในระหวางระยะเวลาหามโอนดังกลาวโดยไดรับเงิน

กับมอบที่ดินพิพาทใหโจทกครอบครองแลว  แมมีขอตกลงวาจําเลยจะจดทะเบียนโอนที่ดิน

ดังกลาวใหแกโจทก  เมื่อจําเลยประกาศรับมรดกเสร็จแลวก็ตาม  ก็ถือไดวาเปนสัญญาที่มี



 
 

 

วัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  ตกเปนโมฆะ  โจทกจึงไมมีอํานาจฟองใหจําเลยปฏิบัติ

ตามสญัญาดังกลาว 

 ๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๕๙๖/๒๕๓๖  จําเลยไดขายและสงมอบการครอบครองที่ดิน

มีหนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓)  ให ฉ.  ตอมา  ฉ. ขายและมอบการครอบครองให

โจทก  แตการซื้อขายทั้งสองครั้งไมไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  และ

เปนที่ดินที่ทางราชการหามโอน  ภายในสิบป  การซื้อขายที่ดินระหวางจําเลยกับ  ฉ. และ

ระหวาง  ฉ. กับโจทกจึงไมถูกตองตามแบบและเปนการฝาฝนขอหามชัดแจงโดยประมวลกฎหมายที่ดิน  

มาตรา  ๓๑  ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๑๓  เดิม  แตเมื่อ

จําเลยไดขนยายออกไปจากที่ดินจึงถือวาจําเลยไดสละเจตนาครอบครองโดยไมยึดถือที่ดินอีก

ตอไปตามมาตรา  ๑๓๗๗  วรรคแรก  การที่  ฉ.  กับโจทกไดซื้อและยึดถือที่ดินโดยเจตนาจะ

ยึดถือเพื่อตนตอมาในระยะเวลาหามโอน  ฉ.  กับโจทกก็ยังไมไดสิทธิครอบครอง  เน่ืองจากถูก

จํากัดโดยบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน แตเมื่อยังคงครอบครองตลอดมาจนลวงเลย

ระยะเวลาหามโอนแลว  โจทกก็ยอมไดซึ่งสิทธิครอบครองตามมาตรา  ๑๓๖๗  นับแตวันพน

กําหนดหามโอนน้ัน  จําเลยไมมีสิทธิเขาเกี่ยวของในที่ดินอีก 

 ๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๕๖/๒๕๓๗  ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓ ก.)  

ที่หามโอนภายใน  ๑๐  ป  ภายในกําหนดเวลาหามโอนดังกลาวยอมไมอยูในขายแหงการบังคับ

คดีตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  เมื่อประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง  

มาตรา  ๒๘๒  บัญญัติใหเจาพนักงานบังคับคดีมีอํานาจที่จะรวบรวมเงินใหพอชําระตามคําพิพากษา

โดยวิธียึดและขายทรัพยสินของลูกหน้ีตามคําพิพากษา  ดังน้ัน  การยึดที่ดินดังกลาวจึงเปนสวน

หน่ึงของการบังคับคดี  แมผลการยึดทรัพยในระหวางน้ันเพื่อรอการขายทอดตลาดเมื่อพนกําหนดเวลา

หามโอนจะยังมิไดทําใหสิทธิแหงการครอบครองที่ดินของจําเลยเปลี่ยนไปกต็าม  แตเมือ่ทีดิ่นไมตก

อยูในขายแหงการบังคับคดีแลว  เจาพนักงานบังคับคดีก็ไมมีอํานาจที่จะยึดได 

 ๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๑๙/๒๕๓๗  แมตามสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาท  ผูคัดคาน

ไดสละการครอบครองที่ดินพิพาทใหแกผูรองตั้งแตวันที่ทําสัญญา  แตที่ดินพิพาทมีขอบังคับ

หามโอนภายใน  ๑๐  ป  นับแตวันที่ผูคัดคานไดรับโฉนดตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  

บทบัญญัติดังกลาว  มีเจตนาจะปกปองราษฎรใหมีที่ทํากินเปนเวลาอยางนอย  ๑๐  ป  และภายใน

ระยะเวลาดังกลาวทางราชการไดควบคุมที่ดินน้ันอยูยังไมปลอยใหเปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครอง

จนกวาจะพนระยะเวลาหามโอน  ผูคัดคานจึงไมอาจสละหรือโอนการครอบครองทีดิ่นพพิาทใหแก



 
 

 

ผูรองได  ผูรองจะเอาระยะเวลาการครอบครองซึ่งอยูภายในขอบังคับหามโอนกรรมสิทธ์ิมารวม

คํานวณเปนระยะเวลาครอบครองปรปกษตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๘๒  

หาไดไม 

 ๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๐๘๓/๒๕๓๗  จําเลยซื้อที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ดินบางสวน

ของที่ดินที่มีขอกําหนดหามโอนไปยังผูอื่นภายใน  ๑๐  ป  จากโจทก  แมโจทกจะไดสละการครอบครอง

และมอบที่ดินพิพาทใหจําเลยครอบครอง  ทั้งมีขอตกลงวาจะจดทะเบียนโอนที่ดินใหจําเลยเมื่อ

พนกําหนดหามโอนแลว  ก็เปนการซื้อมาและเขาครอบครองภายในกําหนดเวลาหามโอน  เปน

นิติกรรมที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงตามกฎหมาย  ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา  ๑๑๓  จําเลยจึงไมมีสิทธิอยูในที่พิพาท 

 ๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๑๓๒/๒๕๓๗  ที่ดินพิพาทมีขอบังคับหามโอนภายใน  ๑๐  ป  

นับแตวันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนตามประมวลกฎมายที่ดินฯ  มาตรา  ๓๑  

จําเลยจึงไมอาจสละหรือโอนการครอบครองที่ดินตามสัญญาซื้อขายใหแกโจทกได การที่โจทกจําเลย

ทําสัญญาอันมีผลเปนการโอนสิทธิในที่ดินโดยการสงมอบการครอบครองใหแกกันภายในกําหนด

ระยะเวลาหามโอนตามกฎหมาย  เปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  

ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๑๓  เดิม  (มาตรา  ๑๕๐  ที่แกไข

ใหม)  แมพนกําหนดหามโอนสิบปแลวสัญญาซื้อขายดังกลาวก็ไมมีผลบังคับ  โจทกจึงไมมีสิทธิ

ครอบครองที่ดินพิพาทดีกวาจําเลย 

 ๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๖๘๑/๒๕๓๘  ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชนที่มี

ขอกําหนดหามโอน  ๑๐  ป  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  เปนที่ดินที่รัฐยังไมไดมอบสิทธิ

การครอบครองจนกวาจะพนกําหนดระยะเวลาหามโอน  ผูที่ไดที่ดินยังไมมีสิทธิครอบครองไมวาจะ

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  หรือประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  จึงไมอาจโอนสิทธิ

ครอบครองใหแกบุคคลใด  จะโอนกันไดตอเมื่อพนกําหนดเงื่อนไขหามโอนแลว  เวนแตเปนการตก

ทอดทางมรดกหรือโอนใหแกทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมายวาดวยการจัดต้ัง

องคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดต้ังข้ึนโดยพระราชบัญญัติ  หรือโอนใหแกสหกรณเพื่อชําระหน้ี

โดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ……… 

 ๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๘๕๕/๒๕๔๑  บทบัญญัติมาตรา  ๓๑  แหงตามประมวล

กฎหมายที่ดินบัญญัติข้ึนโดยมุงหมายที่จะใหผูไดรับสิทธิในที่ดินไดมีที่ดินไวทํากินตลอดไปถึง

ลูกหลานหรือทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกตามกฎหมายและเพื่อปองกันมิใหผูไดมาโอนกรรมสิทธ์ิ



 
 

 

ที่ดินไปใหบุคคลอื่นไดโดยงาย  ไดความวา  ห. ตกลงแบงขายที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  และ 

๔๒๒๖๔  ใหแกจําเลยเพื่อสรางโรงเรียนแต  ห. ไมสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิดังกลาว

ใหแกจําเลยตามสัญญา  เพราะที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  มีขอกําหนดหามโอนภายใน  ๑๐  ป 

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๓๑  ทําใหจําเลยไมอาจขอรับใบอนุญาตใหจัดต้ังโรงเรียนได ห. 

จึงทําพินัยกรรมยกที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  และ  ๔๒๒๖๔  ใหแกจําเลย  ตามเน้ือที่ที่แบง

ขายใหแกจําเลยโดยไดรับเงินคาที่ดินจากจําเลยแลว  ตอมาจําเลยกับ  ห. ไปทําสัญญาเชาที่ดิน

ดังกลาวมีกําหนด  ๑๐  ป  โดยทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่  จนจําเลย

ไดรบัอนุญาตใหต้ังโรงเรียนในที่ดินดังกลาวได  พฤติการณดังกลาวแสดงใหเห็นไดวา  ห. และจําเลย

จงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนดหามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  วรรคหน่ึง  เมื่อจําเลย

รวมรูเห็นให  ห. ทําพินัยกรรมเพื่อหวังผลไดกรรมสิทธ์ิที่ดินดังกลาวมาเปนหลักฐานประกอบการ

ขอรับใบอนุญาตจัดต้ังโรงเรียนอันแสดงถึงความไมสุจริตของจําเลย  จึงถือไดวาการยกที่ดินโฉนด

เลขที่  ๔๒๒๖๓  ใหแกจําเลยตามพินัยกรรมมีวัตถุประสงคเปนการฝาฝนบทบัญญัติกฎหมาย

ดังกลาวยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๐ 

 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๘๕๕/๒๕๔๑  บทบัญญัติมาตรา  ๓๑  แหงประมวล

กฎหมายที่ดิน  บัญญัติข้ึนโดยมุงหมายที่จะใหผูไดรับสิทธิในที่ดินไดมีที่ดินไวทํากินตลอดไปถึง

ลูกหลานหรือทายาทผูมีสิทธิไดรับมรดกตามกฎหมายและเพื่อปองกันมิใหผูไดมาโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน

ไปใหบุคคลอื่นไดโดยงาย  ไดความวา  ห. ตกลงแบงขายที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  และ 

๔๒๒๖๔  ใหแกจําเลย  เพื่อสรางโรงเรียน  แต  ห. ไมสามารถจดทะเบียนโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน

ดังกลาวใหแกจําเลยตามสัญญา  เพราะที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  มีขอกําหนดหามโอนภายใน 

๑๐ ป  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา  ๓๑  ทําใหจําเลยไมอาจขอรับใบอนุญาตใหจัดต้ังโรงเรียน

ได  ห. จึงทําพินัยกรรมยกที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  และ  ๔๒๒๖๔   ใหแกจําเลยตามเน้ือที่ดิน

ที่จะแบงขายใหแกจําเลยโดยไดรับเงินคาที่ดินจากจําเลยแลว  ตอมาจําเลยกับ  ห. ไปทําสัญญา

เชาที่ดินดังกลาวกันมีกําหนด  ๑๐  ป  โดยทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่

จนจําเลยไดรับอนุญาตใหต้ังโรงเรียนในที่ดินดังกลาวได  พฤติการณดังกลาวแสดงใหเห็นไดวา  ห.  

และจําเลยจงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนดหามโอนตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  วรรคหน่ึง  

เมื่อจําเลยรวมรูเห็นให  ห. ทําพินัยกรรมเพื่อหวังผลไดกรรมสิทธ์ิที่ดินดังกลาวมาเปนหลักฐาน

ประกอบการขอรับใบอนุญาตจัดต้ังโรงเรียน  อันแสดงถึงความไมสุจริตของจําเลย  จึงถือไดวา

การยกที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  ใหแกจําเลยตามพินัยกรรมมีวัตถุประสงคเปนการฝาฝนบท



 
 

 

กฎหมายดังกลาวยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๐ โจทก

ฟองเรียกเอาทรัพยมรดกที่ดินโฉนดเลขที ่ ๔๒๒๖๓  และ  ๔๒๒๖๔  คืนจากจําเลย  เมื่อขอกําหนด

พินัยกรรมในสวนของที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๓  ไมเปนผลเพราะตกเปนโมฆะ  จําเลยยอมมิใช

ทายาทโดยธรรมและผูรับพินัยกรรมของ  ห.  ผูตาย  จึงอางอายุความมรดกตามประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๕๔  และ  ๑๗๕๕  มาเปนขอตอสูโจทกซึ่งเปนทายาทโดยธรรมไมได  

ทั้งโจทกมิไดฟองขอใหเพิกถอนขอกําหนดพินัยกรรมซึ่งผูทําพินัยกรรมไดกระทําโดยสําคัญผิด  

ถูกกลฉอฉล หรือถูกขมขูดังทีบ่ัญญัติไวในมาตรา  ๑๗๐๘  และ  ๑๗๐๙  จึงไมอยูในบังคับของ

อายุความตามมาตรา  ๑๗๑๐  จําเลยมีสิทธิขอรับโอนที่ดินโฉนดเลขที่  ๔๒๒๖๔  ในฐานะผูรับ

พินัยกรรมโจทกซึ่งมิไดรับประโยชนจากพินัยกรรมจึงเปนผูถูกตัดมิใหรับมรดกที่ดินดังกลาว

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๖๐๘  วรรคทาย 

 ๑๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๕๓๒/๒๕๔๔  บทบัญญัติ  ป.ที่ดิน  มาตรา  ๓๑  มี

เจตนาจะปกปองราษฎรผูไดสิทธิในที่ดินใหมีที่ดินไวทํากินเปนเวลาอยางนอย  ๑๐  ป  และภายใน

ระยะเวลาดังกลาวทางราชการยังควบคุมที่ดินน้ันอยู  มิไดปลอยใหเปนสิทธิเด็ดขาดแกผูครอบครอง

จนกวาจะพนระยะเวลาที่อยูในบังคับหามโอน  ดังน้ัน  โจทกจึงไมอาจสละหรือโอนสิทธิครอบครอง

หรือทํานิติกรรมสัญญาประการใดอันมีผลหรือมีลักษณะไปในทางที่สละหรือโอนหรืออาจตองถูก

บังคับใหมีการโอนสิทธิครอบครองดังกลาวได  เมื่อโจทกทําสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินพิพาทภายใน

ระยะเวลาหามโอนแมสัญญาจะซื้อจะขายที่ดินจะกําหนดรับโอนสิทธิครอบครองกันในวันที่พน

ระยะเวลาหามโอนแลวก็ตาม  ก็เปนการจงใจหลีกเลี่ยงขอกําหนดหามโอนตามกฎหมายเปนนิติกรรม

ที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  จึงตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย  มาตรา  ๑๕๐……… 

 ๑๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๓๖/๒๕๔๙  ขณะที่ผูรองและ  ป. ผูตายทําสัญญาซื้อขายที่ดิน

กันน้ัน  ที่ดินแปลงดังกลาวเปนที่ดินมีขอกําหนดหาม  ป. โอนที่ดินไปยังบุคคลอื่นภายในสิบปตาม

ประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  และยังอยูภายในกําหนดเวลาหามโอนน้ัน  สัญญาซื้อขายที่ดิน

แปลงดังกลาวจึงเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายตกเปนโมฆะ

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๐  ไมวาผูรองจะครอบครองนานเพียงใด  

ผูรองก็ไมไดสิทธิครอบครอง  และถึงแมวาผูตายตกลงจะโอนที่ดินดังกลาวใหแกผูรองเมื่อพน

กําหนดเวลาหามโอนแลว  ก็ไมอาจทําไดเชนกัน  ผูรองจึงไมอยูในฐานะเจาหน้ีกองมรดกของ



 
 

 

ผูตายที่จะบังคับใหโอนที่ดินแปลงดังกลาวแกผูรอง  และถือไมไดวาผูรองเปนผูมีสวนไดเสียในอัน

ที่จะรองขอใหต้ังผูรองเปนผูจัดการมรดกของผูตาย 

๑๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๘๘๔๐/๒๕๔๙  หลังจากบิดาจําเลยขายและมอบการ

ครอบครองที่ดินพิพาทตาม  น.ส. ๓  จนพนกําหนดระยะเวลาหามโอนแลว  บิดาจําเลยไมเคย

เขาไปยุงเกี่ยวกับที่ดินพิพาทอีกเลย  ขอเท็จจริงจึงฟงไดวาบิดาจําเลยสละเจตนาครอบครองไม

ยึดถือที่ดินพิพาทอีกตอไปตาม  มาตรา  ๑๓๗๗  คือ มาตรา  ๑๓๗๗  ถาผูครอบครองสละเจตนา

ครอบครอง  หรือไมยึดถือทรัพยสินตอไปไซร  การครอบครองยอมสุดสิ้นลงถาเหตุอันมีสภาพ

เปนเหตุช่ัวคราวมมีาขัดขวางมิใหผูครอบครองยึดถือทรัพยสินไซร  ทานวาการครอบครองไมสุดสิ้นลง 

“แมโจทกไดซื้อและยึดถือทําประโยชนเพื่อตนในระยะเวลาหามโอนโจทกจะไมไดสิทธิครอบครอง

เน่ืองจากถูกจํากัดสทิธิโดยบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๓๑  คือ  มาตรา  ๓๑  

โฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนที่ไดออกสืบเน่ืองมาจากใบจองตามมาตรา  ๓๐  

และมาตรา  ๓๓  หามมิใหผูไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินดังกลาวโอนที่ดินน้ันใหแกผูอื่นในกรณีดังตอไปน้ี 

(๑) ถาเปนกรณีที่ไดออกใบจองในหรือหลังวันที่   ๑๔  ธันวาคม  พ.ศ. ๒๕๑๕ 

หามโอนภายในกําหนดสิบปนับแตวันไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน 

(๒) ถาเปนกรณีที่ไดออกใบจองกอนวันที่  ๑๔  ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๑๕  เฉพาะที่รัฐ

ใหการชวยเหลือในดานสาธารณูปโภคและอื่นๆ  เน่ืองจากการจัดที่ดิน  หามโอนภายในกําหนดหาป 

นับแตวันไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชนความในวรรคหน่ึงมิใหใชบังคับแก

กรณีที่ที่ดินน้ันตกทอดทางมรดกหรือโอนใหแกทบวงการเมือง  องคการของรัฐบาลตามกฎหมาย

วาดวยการจัดต้ังองคการของรัฐบาล  รัฐวิสาหกิจที่จัดต้ังข้ึนโดยพระราชบัญญัติ  หรือโอนใหแก

สหกรณเพื่อชําระหน้ีโดยไดรับอนุมัติจากนายทะเบียนสหกรณ  ภายในกําหนดเวลาหามโอน

ตามวรรคหน่ึง  ที่ดินน้ันไมอยูในขายแหงการบังคับคดี"  แตเมื่อโจทกไดครอบครองมาจนเลยเวลา

หามโอนแลว  โจทกยอมไดสิทธิครอบครองตาม  มาตรา  ๑๓๖๗  คือ  มาตรา  ๑๓๖๗  บุคคลใด

ยึดถือทรัพยสินโดยเจตนาจะยึดถือเพื่อตน  ทานวาบุคคลน้ันไดซึ่งสิทธิครอบครอง" นับแตวันพน

กําหนดระยะเวลาหามโอนและกรณีดังกลาวโจทกมิไดครอบครองที่ดินแทนบิดาจําเลยหรือจําเลย

ซึ่งเปนทายาท  จําเลยจึงไมอาจอางสิทธิตาม  มาตรา  ๑๓๘๑  คือ  มาตรา  ๑๓๘๑  บุคคลใดยึดถือ

ทรัพยสินอยูในฐานะเปนผูแทนผูครอบครอง  บุคคลน้ันจะเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือได ก็แต

โดยบอกกลาวไปยังผูครอบครองวาไมเจตนาจะยึดถือทรัพยสินแทนผูครอบครองตอไป  หรือตนเอง

เปนผูครอบครองโดยสุจริต  อาศัยอํานาจใหมอันไดจากบุคคลภายนอก” มาใชบังคับแกโจทกได 



 
 

 

 -  คําพิพากษาฎีกาเก่ียวกับการหามโอนตามมาตรา  ๕๘  ทวิ  แหงประมวล

กฎหมายท่ีดิน 

 ๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๙๔๐/๒๕๒๓  ที่ดินตามหนังสือรับรองการทําประโยชนซึ่ง

หามโอนภายใน  ๑๐  ป  ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ม. ๕๘  ทวิ  น้ัน  การโอนตองหามชัดแจง  

จึงเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๑๓  ผูรับโอนครอบครองที่ดินตาง

ดอกเบี้ยไมมีสิทธิรับโอนเปนของตน  ตองคืนที่ดินและรับเงินคาที่ดินคืนจากเจาของเดิม 

 ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี ๓๘๐/๒๕๓๖  แมจะรับฟงตามที่โจทกนําสืบวา  โจทกซื้อที่ดิน

พิพาทจากจําเลย  แตเมื่อขณะทําการซื้อขายที่ดินพิพาทยังอยูในระยะเวลาหามโอนที่ดินพิพาท

ภายในกําหนดสิบปนับแตวันที่จําเลยไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนสําหรับที่ดินพิพาท

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๕๘  ทวิ  การซื้อขายที่ดินพิพาทระหวางโจทกจําเลยและ

การที่จําเลยสงมอบการครอบครองที่ดินพิพาทใหโจทกยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายที่ดิน  

มาตรา  ๕๘  ทวิ  ประกอบดวย  ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๑๓  แมโจทกจะ

ครอบครองที่ดินพิพาทมานานเพียงใดก็ไมไดสิทธิครอบครอง  ที่ดินพิพาทยังเปนของจําเลยอยู 

 ๓. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๕๐๖/๒๕๓๖  ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน  (น.ส.๓ ก.)  

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา ๕๙ ทวิ  วรรคหา  หามมิใหผูไดสิทธิในที่ดินโอนที่ดินไปยัง

ผูอื่นภายในกําหนดสิบปนับแตวันที่ไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชน  เวนแตการตกทอดทางมรดก  

โจทกทําสัญญาซื้อขายที่ดินจาก  ส.  บิดาจําเลย  เมื่อวันที่  ๑๙  ตุลาคม  ๒๕๒๙  โดยระบุวา  ส. 

ไดรับเงินคาซื้อขายที่พิพาทจากโจทกครบถวนแลว  และยินยอมมอบหนังสือรับรองการทํา

ประโยชนที่พิพาทใหโจทกยึดถือไวทั้งใหสิทธิโจทกทุกอยางในการเขาครอบครองปลูกสรางอาคาร

ในที่พิพาทนับแตวันทําสัญญา  ซึ่งอยูในระยะเวลาหามโอน  ถือวาสัญญาซื้อขายมุงประสงคโอนสิทธิ

ครอบครองทันท ี แมวา  ส. บิดาจําเลยได  น.ส.๓ ก. มาเมื่อวันที ่๒๕  และ ๒๖ พฤษภาคม  ๒๕๓๐  

แลว  ส. ทําสัญญาขายที่ดินที่พิพาทใหโจทกในวันที ่ ๑๙ ตุลาคม  ๒๕๒๙   เมื่อครอบครองที่พิพาท

มา  ๙  ป  ๕  เดือนแลว  และกําหนดโอนกันวันที ่ ๑๙  ตุลาคม  ๒๕๓๑  ซึ่งเปนเวลา  ๑๑  ป  ๕  เดือน  

นับแตไดรับ  น.ส. ๓ ก  มาการทําสัญญาซื้อขายในลักษณะดังกลาวก็เพื่อหลีกเลี่ยงขอหามโอน

ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  ยอมเปนการอันมีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  จึงตกเปน

โมฆะนับแตวันทําสัญญา  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๑๓ 

 

 



 
 

 

 ๔. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๑๕๕/๒๕๓๗  โจทกเปนผูครอบครองและทําประโยชน

ในที่ดินซึ่งมีขอกําหนดหามโอนภายใน  ๑๐  ป  นับต้ังแตวันที ่ ๔  เมษายน  ๒๕๒๒  ตามมาตรา  

๕๘  ทวิ  แหงประมวลกฎหมายที่ดินไดทําสัญญาจะขายที่ดินดังกลาวใหแกจําเลยโดยตกลงจะชําระ

ที่ดินสวนที่เหลือและสงมอบที่ดินใหในวันที่  ๕  กันยายน  ๒๕๓๑  ภายในกําหนดหามโอนตาม

บัญญัติดังกลาว  จึงเปนนิติกรรมที่มีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  สัญญาจะ

ซื้อขายที่ดินพิพาทยอมตกเปนโมฆะ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๑๓  

(มาตรา ๑๕๐ ที่แกไขใหม)  คูสัญญาจึงตองกลับคืนสูฐานะเดิมโดยถือเสมือนหน่ึงวามีการทําสัญญา

จะซื้อขายที่ดินกัน  จําเลยตองคืนหนังสือรับรองการทําประโยชนใหแกโจทก  และโจทกก็ไมมี

สิทธิริบเงินที่รับไว 

 ๕. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๐๘๓/๒๕๓๗  จําเลยซื้อที่ดินพิพาทซึ่งเปนที่ดินบางสวน

ของที่ดินที่มีขอกําหนดหามโอนไปยังผูอื่นภายใน  ๑๐  ปจากโจทก  แมโจทกจะไดสละการครอบครอง

และมอบที่ดินพิพาทใหจําเลยครอบครอง ทั้งมีขอตกลงวาจะจดทะเบียนโอนที่ดินใหจาํเลยเมือ่

พนกําหนดหามโอนแลว  ก็เปนการซื้อมาและครอบครองภายในกําหนดเวลาหามโอน  เปนนิติกรรม

ที่มีวัตถุประสงคตองหามชัดแจงโดยกฎหมายตกเปนโมฆะ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา  ๑๑๓  จําเลยจึงไมมีสิทธิในที่พิพาท 

 ๖. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๒๕/๒๕๓๘  พินัยกรรมทําข้ึนเพื่ออําพรางสัญญาซื้อขายที่ดิน

พิพาท  พินัยกรรมซึ่งเปนนิติกรรมอันแรกยอมเปนการแสดงเจตนาลวงดวยสมรูระหวางคูกรณีที่จะ

ไมผูกพันกันตามเจตนาที่แสดงออกมาน้ัน  จึงตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา  ๑๕๕  วรรคแรก  สวนนิติกรรมอันหลังคือสัญญาซื้อขายที่ถูกอําพรางไวโดยพินัยกรรม  

ซึ่งเปนนิติกรรมอันแรก  ตองบังคับตามบทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับนิติกรรมถูกอําพราง

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๕  วรรคสอง  ที่ดินพิพาทมีขอกําหนดหามโอน

ภายใน  ๑๐  ป ตามประมวลกฎหมายที่ดิน  มาตรา  ๕๘  ทวิ  และการโอนขายไดกระทําภายใน

กําหนดเวลาดังกลาว  ถือไดวาสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจง

โดยกฎหมายตกโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๐ 

 ๗. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๘๕๐/๒๕๓๘  ที่ดินพิพาทที่โจทกไดรับมาอยูในระยะเวลา

หามโอนเปนที่ดินที่รัฐยังไมไดมอบสิทธิครอบครองให  โจทกมีสิทธิเพียงทําประโยชนในที่ดินพิพาท  

ไมอาจสละหรือโอนสิทธิครอบครองใหแกผูอื่นได  การที่โจทกขายที่ดินพิพาทใหแกจําเลยทั้งสอง

จึงไมมีผลตามกฎหมายโจทกยอมมีอํานาจฟองขับไลจําเลยทั้งสองออกจากที่ดินพิพาทได 



 
 

 

 ๘. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๒๐/๒๕๓๙  โจทกจําเลยทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินพิพาท

ภายในระยะเวลาตามขอกําหนดหามโอนเปนการหลีกเลี่ยงขอหามโอนยอมตกเปนโมฆะและ

เปนปญหาเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยของประชาชนที่ศาลช้ันตนมีอํานาจงดสืบพยานแลวยกข้ึน

วินิจฉัยช้ีขาดไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา  ๒๔ 

 ๙. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๙๐๘๗/๒๕๓๙  โจทกทําสัญญาการซื้อขายที่ดินโดยไมรูวา

ที่ดินอยูในเขตนิคมสหกรณไมสามารถโอนได  แตเมื่อที่ดินอยูในเขตนิคมสหกรณและทางราชการ

ไดออกหนังสืออนุญาตใหจําเลยเขาทําประโยชนตามพระราชบัญญัติที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑  

มาตรา  ๑๑ ซึ่งหามโอนที่ดินใหแกบุคคลอื่น  เวนแตตกทอดทางมรดกเทาน้ัน  สัญญาจะซื้อขายที่ดิน

จึงเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา ๑๕๐  แมคูสัญญามีเจตนาโอนสิทธิครอบครองก็ตามสัญญาดังกลาวก็ตกเปนโมฆะเชนกัน 

  สัญญาจะซื้อขายที่ดินระหวางโจทกจําเลยเปนโมฆะ  การคืนทรัพยตองเปนไป

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๗๒  วรรคสอง  ซึ่งใหนําบทบัญญัติวาดวย

ลาภมิควรไดตามมาตรา  ๔๑๒  มาใชบังคับ  ดังน้ัน  จําเลยตองคืนเงินที่ไดรับชําระเปนคามัด

จําและคาที่ดินโจทก  และเมื่อโจทกทวงถามแลวจําเลยผิดนัดชําระจําเลยตองเสียดอกเบี้ยใน

อัตรารอยละเจ็ดครึ่งตอปดวย 

  โจทกเขาทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินกับจําเลยโดยไมรูมากอนวาที่ ดินอยูในเขต

นิคมสหกรณซึ่งอยูในบังคับแหงกฎหมายที่กําหนดขอหามโอนไว  การที่โจทกชําระคาที่ดินให

จําเลยจึงไมใชโจทกกระทําตามอําเภอใจเหมือนหน่ึงวาเพื่อชําระหน้ีโดยรูอยูวาตนไมมคีวามผกูพนั

ที่จะตองชําระตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๔๐๗ 

 ๑๐. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๓๘๐/๒๕๕๐  ที่ดินพิพาทมีขอกําหนดหามโอนภายใน 

๑๐ ป  ตามประมวลกฎหมาย  มาตรา  ๕๘  ทวิ  นับแตวันที่  ๒  กรกฎาคม  ๒๕๒๑  ส. ขายที่ดิน

และบานพิพาทโดยสงมอบการครอบครองให  พ. ในเดือนพฤศจิกายน  ๒๕๒๖  ยังอยูภายใน

กําหนดเวลาหามโอนตามกฎหมาย  แมในระหวางน้ัน  พ. จะยังไมไดสิทธิครอบครอง  เน่ืองจาก

ถูกจํากัดโดยบทบัญญัติแหงกฎหมายดังกลาว  มีผลทําใหการโอนที่ดินพิพาทตกเปนโมฆะ

ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๐  ถือวา  พ. ครอบครองที่ดินและบานพิพาท

แทน  ส. แตเมื่อ  พ. ยังคงครอบครองที่ดินและบานพิพาทตลอดมาจนลวงเลยระยะเวลาหามโอน

แลวเปนเวลานานประมาณ  ๖  ป  โดย  พ. ถึงแกความตายเมื่อกลางป  ๒๕๓๗  และจําเลยที่  ๒ 

เปนผูเสียภาษีบํารุงทองที่สําหรับที่ดินพิพาทตลอดมา  และ  ส. ถึงแกความตายเมื่อวันที่  ๒๕ 



 
 

 

พฤศจิกายน  ๒๕๓๐  กอนครบกําหนดเวลาหามโอน  แตโจทกเพิ่งย่ืนคํารองขอเปนผูจัดการมรดก

ของ  ส. เพื่อกลาวอางสิทธิในที่ดินและบานพิพาทในป ๒๕๓๗  โดยกอนหนาที่  พ. จะถึงแกความ

ตายน้ัน  โจทกและทายาทของ  ส. ไมเคยเขาไปยุงเกี่ยวอางสิทธิครอบครองที่ดินและบานพิพาท

แตประการใด  จึงเปนกรณีที่  พ. ไมอาจทราบไดวาตนยึดถือที่ดินและบานพิพาทไวแทนผูใด  อัน

จะตองบอกกลาวเปลี่ยนลักษณะแหงการยึดถือไปยังผูน้ันตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา  ๑๓๘๑  พฤติการณแหงคดีแสดงใหเห็นวาโจทกและทายาทของ   ส. สละเจตนาครอบครองที่ดิน

และบานพิพาทแลว  การครอบครองที่ดินและบานพิพาทของ  พ. จึงเปนการยึดถือโดยเจตนาจะ

ยึดถือเพื่อตน  พ. ยอมไดซึ่งสิทธิครอบครองตาม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๖๗   

 -  คําพิพากษาฎีกาเก่ียวกับหามโอนตามมาตรา  ๑๒  แหงพระราชบัญญัติจัดท่ีดิน

เพ่ือการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑    

๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๖๔/๒๕๔๗  การครอบครองที่ ดินของ  ส. เปนการ

ครอบครองโดยไดรับอนุญาตจากสหกรณนิคมที่ตนเองเปนสมาชิกอยู  และจะตองปฏิบัติตาม

กฎหมายและระเบียบของสหกรณนิคม  หากมิไดปฏิบัติตาม  ส. อาจถูกสั่งใหออกจากนิคม

สหกรณได  แสดงใหเห็นไดชัดเจนวารัฐหรือสหกรณผูไดรับมอบอํานาจทางกฎหมายใหจัดที่ดิน

ใหแกสมาชิก  มิไดมอบสิทธิครอบครองใหแกสมาชิกแตอยางใด  การครอบครองของ  ส. จึงเปน

การครอบครองแทนโจทกและไมสามารถขายหรือสงมอบการครอบครองที่ดินพิพาทใหแกผูใดได  

การที่  ส. ไดรับหนังสือแสดงการทําประโยชนมาน้ัน  เอกสารดังกลาวเปนเพียงเอกสารสิทธิที่

แสดงวา  ส. ไดทําประโยชนในที่ดินและเปนสมาชิกสหกรณมาเกินหาป  และสามารถนําเอกสาร

น้ีไปออกโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองทําประโยชนไดเทาน้ัน  มิใชเปนเอกสารสิทธิที่แสดงถึงการ

ครอบครอง  ดังน้ัน  ถึงแมผูรองจะไดรับมอบการครอบครองและทําประโยชนในที่ดินก็เปนเพียง

เขาครอบครองโดยอาศัยสิทธิของ ส. เทาน้ัน  เมื่อ  ส. ไมมีสิทธิครอบครองผูรองก็ไมไดสิทธิ

ครอบครองดวย  และเมื่อภายหลัง  ส. ถึงแกกรรมจําเลยไดเขาสวมสิทธิของ  ส. นําหนังสือแสดง

การทําประโยชนสําหรับที่ดินพิพาทไปออกหนังสือรับรองการทําประโยชนในที่ดินพิพาท  และได

ทําหนังสือสัญญาซื้อขายใหแกผูรองไวก็ตาม  แตเมื่อสัญญาซื้อขายไดกระทําลงยังไมพน

ระยะเวลาหาป นับแต วันที่ ไดรับหนังสือรับรองการทําประโยชนตามที่ ไดบัญญัติไว ใน

พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพฯ  มาตรา  ๑๒  จึงเปนการทําสัญญาที่มีวัตถุประสงค

เปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  สัญญาซื้อขายจึงเปนโมฆะตามพระราชบัญญัติ  มาตรา  ๑๕๐  



 
 

 

ไมอาจใชบังคับได  ผูรองไมไดกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในที่ดินพิพาท  ไมมีสิทธิรองขอให

ปลอยทรัพยพิพาทได 

๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๑๗๖๕/๒๕๔๘  ที่ดินพิพาทเปนที่ดินจัดสรรของสหกรณ

นิคมสวรรคโลก  จํากัด  จําเลยที่  ๒  การทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทดังกลาวจึงอยูภายใตบังคับ

ขอกําหนดหามโอนตาม  พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพื่อการครองชีพ  พ.ศ. ๒๕๑๑  มาตรา  ๑๒  

วรรคหน่ึง  ที่บัญญัติวา “ภายในหาปนับแตวันที่ไดรับโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการทําประโยชน

ในที่ดินผูไดมาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดินจะโอนที่ดินน้ันไปยังผูอื่นไมได  นอกจากการตกทอดโดยทางมรดก  

หรือโอนไปยังสหกรณที่ตนเปนสมาชิกอยู  แลวแตกรณี  ดังนั้น  เมื่อโจทกกับจําเลยที่ ๑  

ทําสัญญาซื้อขายที่ดินพิพาทภายในกําหนดเวลาหาปนับแตวันที่จําเลยที่  ๑  ไดรับหนังสือรับรอง

การทําประโยชน  (น.ส. ๓ ก.)  จึงมีวัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  สัญญาซื้อ

ขายที่ดินพิพาทดังกลาวจึงตกเปนโมฆะตามพระราชบัญญัติมาตรา  ๑๕๐  แมโจทกจะเขา

ครอบครองที่ดินพิพาทแลว  ก็ถือวาเปนเพียงการครอบครองที่ดินพิพาทไวแทนจําเลยที่ ๑ 

เจาของที่ดินพิพาท  จําเลยที่  ๑  ยอมมีสิทธินําที่ดินดังกลาวไปจดทะเบียนจํานองไวแกจําเลยที่  ๒  

ได โจทกจึงไมอาจฟองขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนจํานองที่ดินพิพาทระหวางจําเลยทั้งสอง 

 -  คําพิพากษาฎีกาเก่ียวกับการหามโอนตามพระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม  

พ.ศ. ๒๕๑๗ (ปจจุบันพระราชบัญญัติจัดรูปท่ีดินเพ่ือเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๕๘) 

๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๖๒๒๑/๒๕๔๕  ตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ ดินเพื่อ

เกษตรกรรมฯ  มาตรา  ๔๔  (ปจจุบันมาตรา ๕๔)  ที่กําหนดใหเจาของที่ดินหรือผูไดรับสิทธิ  

ในที่ดินจะโอนสิทธิไปยังผูอื่นมิได  เวนแตไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกลาง  

ซึ่งตามระเบียบคณะกรรมการจัดรูปที่ดินกลางวาดวยหลักเกณฑการพิจารณาอนุญาตจัดรูปที่ดิน

เพื่อเกษตรกรรม  (ฉบับที่  ๑)ฯ  ขอ  ๗  และขอ  ๘  เปนกรณีอนุญาตใหมีการซื้อขายที่ดินได

ตามเงื่อนไขที่กําหนด หาใชไมอาจทําการซื้อขายโดยเด็ดขาดไม 

๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๕๗๐๒/๒๕๔๖  ที่ดินของโจทกและของจําเลยมีอาณาเขต

ติดตอกันและตางไดรับการจัดรูปที่ดินตามพระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ  จําเลย

ครอบครองที่ดินพิพาทซึ่งอยูในเขตที่ดินของโจทกต้ังแตมีการออกโฉนดที่ดินใหโจทกตามการ

จัดรูปที่ดิน  เมื่อที่ดินของโจทกเปนที่ดินในเขตโครงการจัดรูปที่ดินสิทธิในที่ดินของโจทกตองเปนไป

ตามมาตรา  ๔๔  (ปจจุบันมาตรา ๕๔) แหงพระราชบัญญัติดังกลาว  ซึ่งบัญญัติวาภายใน

............ 



 
 

 

กําหนดหาปนับแตวันที่ไดรับหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินในเขตโครงการปฏิรูปที่ดิน  เจาของที่ดิน

หรือผูไดรับสิทธิในที่ดินจะโอนสิทธิในที่ดินน้ันไปยังผูอื่นมิได  จําเลยจึงนําระยะเวลากอนพน

กําหนดหามโอนมาเปนระยะเวลาการครอบครองปรปกษ  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  

มาตรา  ๑๓๘๒  มิได  และแมจะฟงวาโจทกสงมอบที่ดินพิพาทใหจําเลยตามที่จําเลยใหการตอสู  

ก็เปนการโอนสิทธิในที่ดินไปยังผูอื่น  มิใชเปนการโอนไปยังสหกรณหรือกลุมเกษตรกรที่เปน

สมาชิกอันตองดวยขอยกเวนตามมาตรา  ๔๔ 

 -  คําพิพากษาฎีกาเก่ียวกับการหามโอนตามพระราชบัญญัติการปฏิรปูท่ีดินเพ่ือการ

เกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘   

 ๑. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๒๘๒๘/๒๕๔๑  แมบานและที่ดินพิพาทเปนทรัพยสินที่

โจทกไดมาโดยการซื้อจากการขายทอดตลาดของศาลก็ตาม  แตที่ดินพิพาททางราชการประกาศ

เปนเขตปฏิรูปที่ดินและไดออกหนังสืออนุญาตใหเขาทําประโยชนในเขตปฏิรูปที่ดินในนามของ  ศ. 

อันเปนการออกใหโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  พ.ศ. ๒๕๑๘  

ซึ่งจะทําการแบงแยกหรือโอนสิทธิในที่ดินน้ันไปยังผูอื่นมิได  เวนแตเปนการตกทอดทางมรดกแก

ทายาทโดยธรรมหรือโอนไปยังสถาบันเกษตรกรฯลฯ  และเมื่อการขายทอดตลาดดังกลาวไมไดรับ

อนุญาตเปนหนังสือจากคณะกรรมการฯ   ตามบทกฎหมายดังกลาว  การขายทอดตลาดจงึเปนการ

ตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย  ตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๕๐  

แมโจทกจะซื้อบานและที่ดินพิพาทโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคําสั่งศาล  โจทกกไ็มไดสทิธิ

ในที่ดินพิพาท  ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา  ๑๓๓๐  เมื่อจําเลยครอบครองบาน

และที่ดินพิพาทยอมมีสิทธิในที่ดินพิพาทดีกวาโจทก  โจทกไมมีอํานาจฟองขับไลจําเลย 

 ๒. คําพิพากษาฎีกาท่ี  ๔๘๒๓/๒๕๔๘  จําเลยที่  ๑  เปนเจาพนักงานที่ดิน  มี

หนาที่รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมใหแกที ่ดินของประชาชนในเขตพื้นที ่  เมื่อปรากฏ

หลักฐานชัดแจงในสารบัญจดทะเบียนทั้งในโฉนดที่ดินฉบับหลวงและฉบับเจาของวาที่ดินที่โจทก

ผูรับซื้อฝากและ น. ผูขายฝากมาย่ืนคํารองขอจดทะเบียนขายฝากตอจําเลยที ่ ๑  เปนที่ดินที่  น. 

ผูขายฝากไดมาโดยการเชาซื้อจากสํานักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  อันตกอยูในบังคับ

หามโอนตามมาตรา ๓๙  แหงพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมฯ  โดยวิสัยของ

จําเลยที่  ๑  ซึ่งเปนเจาพนักงานที่ดินของกรมที่ดินจําเลยที่  ๒  ยอมทราบและตระหนักดีวาจะ

รับจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมการขายฝากใหแกโจทกและ  น. ไมได  เพราะเปนนิติกรรมที่มี

................. 



 
 

 

วัตถุประสงคเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมายตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา  ๑๕๐  แตจําเลยที่  ๑  กลับดําเนินการรับจดทะเบียนการขายฝากใหการกระทํา

ของจําเลยที่  ๑  จึงเปนการปฏิบัติหนาที่ราชการของกรมที่ดิน  จําเลยที่  ๒  โดยจงใจหรือ

ประมาทเลินเลอทําใหโจทกไดรับความเสียหาย  อันเปนการทําละเมิดตอโจทกตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๔๒๐ โจทกลงช่ือรับรองขอความดานหลังสัญญาขายฝากที่ดิน

วาในการทําสัญญาโจทกไดติดตอกับเจาของที่ดินโดยตรง  หากเกิดการผิดพลาดและผิดตัว

เจาของที่ดินโจทกขอรับผิดเองไมเกี่ยวแกพนักงานเจาหนาที่น้ัน  ขอความระบุไวชัดเฉพาะกรณี

เกิดการผิดตัวเจาของที่ดินผูเปนคูสัญญาเทาน้ัน  หามีผลคุมครองถึงการปฏิบัติหนาที่ผิดของ

พนักงานเจาหนาที่ผูรับจดทะเบียนในกรณีอื่นนอกจากน้ีไม  ที่ศาลอุทธรณวินิจฉัยวาหนังสือ

สัญญาขายฝากที่โจทกทํากับ  น. เปนโมฆะตองถูกเพิกถอนเปนความเสียหายเกิดจากการกระทํา

ละเมิดของจําเลยที่ ๑ เน่ืองจากการปฏิบัติหนาที่ราชการของจําเลยที่  ๒  และพิพากษาใหจําเลยที่  ๒  

ในฐานะหนวยงานของรัฐรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนใหโจทกจึงชอบดวย พระราชบัญญัติ

ความรับผิดทางละเมิดของเจาหนาที่  มาตรา  ๕  แลว 

  
   

 


