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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ซึ่ง เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พร้อม ตึกแถว พิพาท ได้ จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน ท่ีดิน แปลง 
ดังกล่าว ให้ แก่ ท.ต่อมา ท. ใน ฐานะ ผู้ทรง สิทธิเก็บกิน ทำสัญญา ให้ จำเลย เป็น ผู้เชา่ มี กำหนด เวลา 30
ปี โดย มี การทำสัญญา เชา่ เป็น หนังสือ และ จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี สัญญาเชา่ ยอ่ มีผล 
ผูกพัน โจทก์ ผู้ เป็น เจ้าของท่ีดิน พิพาท แม้ ใน ระหว่าง อายุ สัญญาเชา่ ท. จะ ถึง แก่ ความตาย ซึ่ง เป็นผล 
ให้ สิทธิเก็บกิน สิ้น ไป ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1418 วรรคสุดท้าย แต่ ก็ ไม ่
กระทบ ถึง สิทธิ ของ จำเลย ซึ่ง เป็น บุคคลภายนอก และ หา มีผล ทำให้ สัญญาเชา่ ดังกล่าว ระงับ ไป ไม่
โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธ ิฟ้อง ขับไล่ จำเลย ท้ังสอง

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 2481 พร้อมด้วย สิ่งปลูกสร้าง 
ตึกแถว เลขท่ี 1023/1ซึ่ง ต้ังอยู ่บน ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว เมื่อวันท่ี 11 กันยายน 2518โจทก์ ได้ 
จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน เหนือ ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว ให้ แก่ นาง ทิพ วรรณ เลาหจินดา โดย มี กำหนด 
ระยะเวลา ตลอดชีวิต ของ ผู้ทรง สิทธิเก็บกิน ต่อมา วันท่ี 18 กันยายน 2524 นาง ทิพ วรรณ ใน ฐานะ 
ผู้ทรง สิทธิเก็บกิน ได้ นำ ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว บางสว่น พร้อมด้วย ตึกแถว เลขท่ี 1023/1 ไป ทำสัญญา 
และ จดทะเบียน การเชา่ ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง โดย กำหนด ระยะเวลา การเชา่ กัน ไว้ 30 ปี ในการนี้ 
จำเลย ท้ังสอง ใน ฐานะ ผู้เชา่ ได้ ขออนุญาต ปลูกสร้าง อาคาร แบบ ท่ีพักอาศัย ลง ใน ท่ีดิน ท่ี เชา่ และ 
ยินยอม ยก อาคาร ดังกล่าว ให้ ตกเป็น กรรมสิทธิ์ ของ โจทก์ ต่อมาวันท่ี 4 มิถุนายน 2529นาง ทิพ วรรณ 
ผู้ทรง สิทธิเก็บกิน และ ผู้ ให้เชา่ ได้ ถึง แก่ ความตาย สิทธิเก็บกิน เหนือ ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว จึง สิ้นสุดลง 
โดย ผล แหง่ กฎหมาย เป็นเหตุให้ สัญญาเชา่ ท้ังหมด ท่ี จำเลย ท้ังสอง ทำ ไว้ กับ นาง ทิพ วรรณ เป็นอัน 
ระงับ ไป โจทก์ มี หนังสือ แจ้ง ให้ จำเลย ท้ังสอง ไป ดำเนินการ จดทะเบียน เพิกถอน สัญญาเชา่ ให้ โจทก์ 
พร้อมท้ัง ให้ รื้อถอน ตึกแถว ท่ี ปลูกสร้าง ออก ไป เสีย จาก ท่ีดิน ตาม ฟ้อง จำเลย ท้ังสอง ได้ รับทราบ 
แล้วแต่ จำเลย ท้ังสอง ยังคง เพิกเฉย การ ท่ี จำเลย ท้ังสอง ยังคง อยูอ่าศัย ใน ท่ีดิน และ ตึกแถว จึง เป็น 
การกระทำ โดย ปราศจาก มูลเหตุ อัน จะ อ้าง ตามกฎหมาย ได้ ขอให้ ศาล บังคับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ไป 
ทำการ จดทะเบียน เพิกถอน สัญญา แบง่ เชา่ ท่ีดิน และ สัญญาเชา่ ตึกแถว ตาม ฟ้อง ให้ แก่ โจทก์ กับ ให้ 
จำเลย ท้ังสอง รื้อถอน ตึกแถว ท่ี ปลูกสร้าง ลง บน ท่ีดิน ของ โจทก์ ออก ไป เสีย จาก ท่ีดิน ของ โจทก์ และ ให้ 
จำเลย ท้ังสอง ปรับ สภาพ หนี้ พื้น ท่ีดิน ให้ กลับ คืนดี ดังเดิม จำเลย ท้ังสอง ให้การ ว่า การ ท่ี โจทก์ 
จดทะเบียน ให้ นาง ทิพ วรรณ เป็น ผู้ทรง สิทธิเก็บกิน โดย ไม ่ได้ จำกัด สิทธิ ไว้ นางทิพวรรณ จึง มีอำนาจ 
โอน การ ใช ้สิทธิ ของ ตน ไป ให้ บุคคล อ่ืน ได้ เมื่อ นาง ทิพ วรรณ ได้ จดทะเบียน ให้ จำเลย ท้ังสอง เชา่ ท่ีดิน 
และ ตึกแถว พิพาท มี กำหนด เวลา 30 ปี ถือได้ว่า นาง ทิพ วรรณ โอน การ ใช้ สิทธิ ของ นาง ทิพ วรรณ ให ้
จำเลย ท้ังสอง ใช้ประโยชน์ จาก ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท และ การ ท่ี โจทก์ รับเอา ประโยชน ์จาก ค่าเชา่ 
ตอบแทน เงินกินเปล่า และ รับเอา อาคาร ท่ี จำเลย ท้ังสอง ปลูก บน ท่ีดิน พิพาท ถือว่า โจทก์ ได้ ให้ 
ความยินยอม ใน การ โอน สิทธ ิดังกล่าว แล้ว จำเลย ท้ังสอง จึง มี สิทธิ ใช้ และ ครอบครอง ท่ีดิน และ 
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ตึกแถว พิพาท ไป จน ครบกำหนด 30 ปี ขอให ้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท้ังสอง รื้อถอน 
สิ่งปลูกสร้าง ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท ของ โจทก์ ตาม ฟ้อง คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก จำเลย ท้ังสอง 
อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 พิพากษา ยืน จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง ขอให้ 
บังคับ จำเลย ท้ังสอง ไป ทำการ จดทะเบียน เพิกถอน สัญญา แบง่ เชา่ ท่ีดิน และ ตึกแถว พิพาท กับ รื้อถอน 
ตึกแถว พิพาท ออกจาก ท่ีดิน โจทก์ ดังนี้ จึง เป็นคดี ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ท้ังสอง ออกจาก อสังหาริมทรัพย ์
แต่ ใน ขณะ ยื่น คำฟ้อง ไม ่ปรากฏ ว่า อาจ ให้เชา่ ได้ เกิน เดือน ละ หนึ่ง หมื่น บาท หรือ คดี นี้ จึง ต้องห้าม ฎีกา 
ใน ข้อเท็จจริง ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 248 วรรค สอง คง มีปัญหา 
วินิจฉัย ตามท่ี จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ใน ปัญหา ข้อกฎหมาย ว่า แม ้นาง ทิพ วรรณ ผู้ทรง สิทธิเก็บกิน ซึ่ง เป็น ผู้ 
ให้เชา่ จะ ถึง แก่ ความตาย ลง แต่ สิทธิ การเชา่ ท่ี จำเลย ท้ังสอง ได้มา โดย จดทะเบียน 
ถูกต้องตามกฎหมาย และ มี กำหนด ระยะเวลา การเชา่ 30 ป ีก็ ไม ่สิ้น ผล หรือ ระงับ ลง โจทก์ ไม ่
มีอำนาจ ฟ้อง ขับไล่ จำเลย ท้ังสอง นั้น เห็น ว่า ใน การวินิจฉัย ปัญหา ข้อกฎหมาย ดังกล่าว ศาลฎีกา 
จำต้อง ถือตาม ข้อเท็จจริง ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 ได้ วินิจฉัย มา แล้ว จาก พยานหลักฐาน ใน สำนวน ซึ่ง 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 2 ฟัง ข้อเท็จจริง มา ว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 2481 พร้อม 
ตึกแถว พิพาท เมื่อ วันท่ี 11 กันยายน 2518 โจทก์ จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน ท่ีดิน แปลง ดังกล่าว ให้ แก่ 
นาง ทิพ วรรณ เลาหจินดา วันท่ี 18 กันยายน2524 นาง ทิพ วรรณ ใน ฐานะ ผู้ทรง สิทธิเก็บกิน 
ทำสัญญา ให ้จำเลย ท้ังสอง เป็น ผู้เชา่ มี กำหนด เวลา 30 ปี โดย มี การทำสัญญา เชา่ เป็น หนังสือ และ 
จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี ต่อมาวันท่ี 4 มิถุนายน 2529นาง ทิพ วรรณ ผู้ ให้เชา่ ถึง แก่ 
ความตาย หลังจากนี้ โจทก์ บอกกล่าว ให้ จำเลย ท้ังสอง ไป ดำเนิน การเพิกถอน สิทธิ การเชา่ และ 
ศาลฎีกา เห็น ว่า ใน ขณะ ทำ สัญญาเชา่ นาง ทิพ วรรณ เป็น ผู้ทรง สิทธิเก็บกิน จึง มีอำนาจ จัดการ 
ทรัพย์สิน โดย นำ ท่ีดิน พิพาท ไป ให้ จำเลย ท้ังสอง เชา่ ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 1417 วรรค สอง และ เมื่อ ปรากฏ ว่า นาง ทิพ วรรณ ได้ นำ ท่ีดิน พิพาท ไป ให้ จำเลย ท้ังสอง เชา่ โดย 
ทำเป็น หนังสือ และ จดทะเบียน ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี มี กำหนด เวลา 30 ปี ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 538และมาตรา 540 สัญญาเชา่ จึง มีผล ผูกพัน โจทก์ ผู้ 
เป็น เจ้าของท่ีดิน พิพาท แม้ นาง ทิพ วรรณ จะ ถึง แก่ ความตาย อัน เป็นผล ให้ สิทธิเก็บกิน สิ้น ไป ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1418 วรรค สุดท้าย แต่ ก็ ไม ่กระทบ ถึง สิทธิ ของ จำเลย 
ท้ังสอง ซึ่ง เป็น บุคคลภายนอก หา มีผล ทำให้ สัญญาเชา่ ดังกล่าว ระงับ ไป แต่อยา่งใด ไม ่เมื่อ สัญญาเชา่ 
มีผลบังคับ อยู ่โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธ ิฟ้อง ขับไล่ จำเลย ท้ังสอง พิพากษา กลับ ให้ยกฟ้อง
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