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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ ท่ี จำเลย ตกลง ด้วย วาจา ให้ โจทก์ มี สิทธิเก็บกิน ใน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ตลอดชีวิต ของ โจทก์ ก็ 
เพื่อ เป็นการ ตอบ แทนท่ี โจทก์ ยก ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ จำเลย ข้อตกลง ดังกล่าว จึง เป็น 
ข้อตกลง พิเศษ อยา่ง สัญญาต่างตอบแทน ก่อให้เกิด บุคคลสิทธิ แก่ โจทก์ ใน อัน ท่ีจะ เรียกร้อง ให้ จำเลย 
ไป จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน นั้น และ เมื่อ ได้ มี การ จดทะเบียน เชน่นั้น แล้ว การ ได้มา โดย นิติกรรม 
ดังกล่าว ซึ่ง สิทธิเก็บกิน อันเป็น ทรัพย์ สิทธ ิก็ ยอ่ม บริบูรณ ์ตามกฎหมาย สม เจตนา ของ คู่กรณี สิทธิ ของ 
โจทก์ ตาม นิติกรรม ดังกล่าว นี้ เป็น สิทธิ เรียกร้อง ระหว่าง โจทก์ จำเลย ซึ่ง เป็น คู่กรณี ตราบใดท่ี จำเลย 
ผู้ เป็น เจ้าของท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ยัง มิได้ โอน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ บุคคล อ่ืน โจทก์ ยอ่ม 
มีอำนาจ ฟ้อง ต่อ ศาล ขอให ้บังคับ จำเลย ไป จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน ได้

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง และ แก้ไข คำฟ้อง ขอให ้บังคับ จำเลย จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน ใน ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
65923 และ 65930 ตำบลสวนใหญ ่(บางตะนาวศรี) อำเภอ เมือง นนทบุรี (ตลาดขวัญ) จังหวัด 
นนทบุรี พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ โจทก์ หาก จำเลย ไม ่ยอม จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน ให้ ถือเอา ตาม 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย จำเลย ให้การ ว่า เมื่อ วันท่ี 24 สิงหาคม 2519 โจทก์ โอน 
ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ตาม ฟ้อง ให้ แก่ โจทก์ แต่ ไม ่เคย มี ข้อตกลง ว่า จำเลย ยิน ยอมให ้โจทก์ มี 
สิทธิเก็บกิน ใน ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง เพราะ ถ้า มี ข้อตกลง จริง จะ ต้อง มี การ จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน ให้ 
ปรากฏ อยู ่โจทก์ ไม ่เคย เก็บกิน สิทธ ิการเชา่ ตึกแถว และ บ้าน ตามท่ี ฟ้อง จำเลย ไม ่มี หน้าท่ี ต้อง ปฏิบัติ 
ต่อ โจทก์ แต่อยา่งใด จำเลย จึง ไม ่ได้ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา ตามท่ี โจทก์ กล่าวอ้าง ใน เรื่อง สิทธิเก็บกิน 
ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิจารณา แล้ว พิพากษา ให้ จำเลย จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน ใน ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี 65923 และ 69530 ตำบลสวนใหญ(่บางตะนาวศรี) อำเภอ เมือง นนทบุรี (ตลาดขวัญ) จังหวัด 
นนทบุรี พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ โจทก์ ตลอดชีวิต ของ โจทก์ หาก จำเลย ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา ตาม 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย จำเลย อุทธรณ ์ศาลอุทธรณ ์ภาค 2 พิพากษา ยืน จำเลย 
ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "เห็นว่า พยานหลักฐาน โจทก์ สอดคล้องต้องกัน ท้ัง พยานบุคคล และ เอกสาร
โดยเฉพาะ สัญญาเชา่ เอกสาร หมาย จ.8 ได้ มี การ จดทะเบียน การเชา่ ต่อ เจ้าพนักงาน โดย มีชื่อ โจทก์ 
เป็น ผู้ ให้เชา่ ตึกแถว เลขท่ี 15/48 ม ีนางสาว ชู ศรี มหิ ท ริ มหาวงศ์ เป็นผู้เชา่ มี กำหนด การเชา่ สิบ ปี 
นับแต่ วันท่ี 1 สิงหาคม 2529 และ ต่อมา วันท่ี 24 กรกฎาคม 2532 ผู้เชา่ ได้ โอน สิทธิ การเชา่ ให้ แก่ 
นาย เหรียญ ชน วิทยา สิทธ ิกุล โดย โจทก์ ให้ ความยินยอม ใน การ โอน สิทธิ การเชา่ แสดงว่า โจทก์ เป็น 
ผู้มีอำนาจ จัดการ ทรัพย์สิน ดังกล่าว โดย นำ สิ่งปลูกสร้าง ออก ให้เชา่ และ เก็บ ค่าเชา่ เป็น ของ โจทก์ ซึ่ง 
เป็นไปตาม ข้อตกลง ท่ี จำเลย ให้ โจทก์ มี สิทธิเก็บกิน ตลอดชีวิต ของ โจทก์ สว่น จำเลย คง มี ตัว จำเลย 
และ พัน ตำรวจ เอก วิสาร เปล่งขำ สาม ีจำเลย เป็น พยาน เบิกความ ว่า จำเลย ไม ่เคย ตกลง ให้ โจทก์ มี 
สิทธิเก็บกิน ใน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ดังกล่าว จำเลย เก็บ ค่าเชา่ สิ่งปลูกสร้าง เป็น ของ ตนเอง และ 
มอบให้ นาง สำลี เป็น ผู้ เก็บ ค่าเชา่ ให้ จำเลย เห็นว่า พยาน จำเลย เบิกความ ลอย ๆ โดย ไม ่มี 
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พยานหลักฐาน อ่ืน มา นำสืบ สนับสนุน ท้ัง นาง สำลี พยาน โจทก์ ซึ่ง จำเลย อ้างว่า จำเลย ให้ เป็น ผู้ เก็บ 
ค่าเชา่ ให้ จำเลย ก็ เบิกความ ขัด กับ จำเลย โดย นาง สำลี เบิกความ ว่า มิได้ เป็น ผู้ เก็บ ค่าเชา่ ให้ จำเลย แต่ 
เป็น ผู้เชา่ สิ่งปลูกสร้าง จาก โจทก์ และ ชำระ ค่า เชา่บ้าน ให้ แก่ โจทก์ ตลอดมา พยานหลักฐาน โจทก์ จึง 
มี น้ำหนัก ดีกว่า พยานหลักฐาน จำเลย ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า จำเลย ตกลง ด้วย วาจา ให้ โจทก์ มี 
สิทธิเก็บกิน ใน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ตาม ฟ้อง ตลอดชีวิต ของ โจทก์ ปัญหา ท่ี ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ 
จำเลย ประการ ท่ีสอง มี ว่า โจทก์ มีอำนาจ ฟ้อง ขอให้ จำเลย ไป จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน ใน ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง ตาม ฟ้อง หรือไม ่ข้อเท็จจริง ได้ความ จาก นาง จิ รา พรรณ บุตร อีก คน หนึ่ง ของ โจทก์ 
เบิกความ ว่า โจทก์ ยก ท่ีดิน แปลง อ่ืน และ สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ บุตร ของ โจทก์ ทุกคน ซึ่ง บุตร ทุกคน ยิน 
ยอมให้ โจทก์ เก็บ ค่าเชา่ กิน ไป ตลอดชีวิต บุตร ทุกคน จะ มี ผลประโยชน์ จาก สิ่งปลูกสร้าง โดย ได้ 
เงินกินเปล่า จาก ผู้เชา่ เมื่อ ครบกำหนด สัญญา สว่น โจทก์ มี รายได้ เฉพาะ การ เก็บ ค่าเชา่ เท่านั้น 
ศาลฎีกา โดย มติ ท่ีประชุม ใหญ ่เห็น ว่า การ ท่ี จำเลย ตกลง ให้ โจทก์ มี สิทธิเก็บกิน ใน ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง ตาม ฟ้อง ตลอดชีวิต ของ โจทก์ ใน ลักษณะ ดังกล่าว ก็ เพื่อ เป็น การตอบแทน ท่ี โจทก์ ยก 
ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ จำเลย ข้อตกลง ดังกล่าว จึง เป็น ข้อตกลง พิเศษ อยา่ง 
สัญญาต่างตอบแทน ก่อให้เกิด บุคคลสิทธิ แก่ โจทก์ ใน อัน ท่ีจะ เรียกร้อง ให้ จำเลย ไป จดทะเบียน 
สิทธิเก็บกิน นั้น และ เมื่อ ได้ มี การ จดทะเบียน เชน่นั้น แล้ว การ ได้มา โดย นิติกรรม ดังกล่าว ซึ่ง 
สิทธิเก็บกิน อันเป็น ทรัพย์ สิทธ ิก็ ยอ่ม บริบูรณ ์ตามกฎหมาย สม เจตนา ของ คู่กรณี สิทธิ ของ โจทก์ ตาม 
นิติกรรม ดังกล่าว นี้ เป็น สิทธิเรียกร้อง ระหว่าง โจทก์ จำเลย ซึ่ง เป็น คู่กรณี ตราบใดท่ี จำเลย ผู้ เป็น 
เจ้าของท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ยัง มิได้ โอน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ให้ แก่ บุคคล อ่ืน โจทก์ ยอ่ม มีอำนาจ 
ฟ้อง ต่อ ศาล ขอให ้บังคับ จำเลย ไป จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน ได้ ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา ให้ จำเลย 
จดทะเบียน สิทธิเก็บกิน ใน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ตาม ฟ้อง แก่ โจทก์ นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา 
ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น"พิพากษายืน
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