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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ฟ้อง ว่า จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน จาก โจทก์ เนื้อท่ี 107 ตารางวา แต่ จดทะเบียน โอน 
เกิน กว่า ท่ี ตกลง ไป 11 ตารางวา ขอให ้เพิกถอน การ จดทะเบียน หรือ ให้ จำเลย ชำระ ค่าเสียหาย เท่า 
ราคา ท่ีดิน ตารางวา ละ 120,000 บาท เมื่อ ศาล เห็น ว่า คำขอ ท้าย ฟ้อง ท่ี ขอให้ เพิกถอน การ 
จดทะเบียน โอน ท่ีดิน นั้น ไม ่สามารถ เพิกถอน ได้ ก็ ยก คำขอ สว่น นี้ และ พิพากษา ให้ จำเลย ชำระเงิน
1,320,000 บาท ตาม คำขอ ท้าย ฟ้อง ท่ีว่า หาก สภาพ แหง่ หนี้ ไม ่อาจ บังคับ ได้ ขอให้ จำเลย ชำระ ค่า 
ท่ีดิน ซึ่ง หมายความว่า เมื่อ เพิกถอน นิติกรรม ไม ่ได้ ก็ ขอให้ จำเลย ชดใช ้ค่า ท่ีดิน สว่น ท่ี เกิน ได้ 
ไมเ่ป็นการ พิพากษา เกิน คำขอ สัญญา ขายเหมา คือ สัญญาซื้อขาย ท่ี ผู้ซื้อ ตกลง ซื้อ ทรัพย์สิน ท่ี ผู้ขาย 
เสนอขาย หมด ท้ัง จำนวน ใน รา คาท่ี ตกลง กัน ซึ่ง ผู้ซื้อ ต้อง ผูกพัน ชำระ ราคา และ ผู้ขาย ต้อง สง่มอบ 
ทรัพย์สิน ท้ังหมด ตามท่ี ตกลง กัน ไว้ ท้ังนี้ ไม ่ว่า ทรัพย์สิน ท่ี ซื้อขาย จะ มี ปริมาณมาก หรือ น้อยกว่า ท่ี คิด 
คำนวณ ได้ ดังนั้น เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ระหว่าง โจทก์ จำเลย ได้ ระบุ ตัว ทรัพย ์และ สว่น ของ ทรัพย์ 
ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย ไว้ แนน่อน คือ ท่ีดิน เนื้อท่ี 107 ตารางวา แต่ ใน สว่น ของ ราคา ระบุ ว่า ให้ เพิ่ม หรือ ลดลง 
ได้ ตาม เนื้อท่ี ซึ่ง ยัง ไม ่แนน่อน ว่า จะ มีราคา เท่าใด จึง ไม ่ใช ่สัญญา ขายเหมา จำเลยท่ี 1 กับท่ี 3 ตกลง 
กัน ว่า จะ สร้าง อาคาร พาณิชย์ บน ท่ีดิน ของ โจทก์ จึง ให้ จำเลย ท่ี 1 ไป ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน กับ 
โจทก์ ระหว่าง นั้น ได้ ดำเนินการ จดทะเบียน ต้ัง บริษัท จำเลย ท่ี 2 ขึ้น โดย มี จำเลย ท่ี 3เป็น กรรมการ 
ผู้มีอำนาจ และ จำเลย ท่ี 1 เป็น ผู้ เริ่ม ก่อการ และ ผู้ถือหุ้น เมื่อ ถึงกำหนด ก็ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน เป็น ชื่อ 
จำเลย ท่ี 3 พฤติการณ์ ดังกล่าว แสดงว่า จำเลย ท่ี 1 รว่มกับ จำเลย ท่ี 3 ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน 
ของ โจทก์ จึง ต้อง รับผิด ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 78 เนื้อท่ี 405 ตารางวา เมื่อ เดือน 
มีนาคม 2538 โจทก์ แบง่ ขาย ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ แก่ จำเลย ท้ัง สาม เป็น เนื้อ ท่ีดิน ประมาณ 107 ตารางวา
ตารางวาละ 120,000 บาท และ จำเลย ท้ัง สาม ยัง ได้ ตกลง ทำ หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ของ 
ผู้อ่ืน พร้อมกับ โจทก์ อีก หลาย แปลง สำหรับ สว่น ของ โจทก์ หาก ทำการ รังวัด แบง่แยก เสร็จ แล้ว มี เนื้อ 
ท่ีดิน เกิน หรือ ขาด ให้ คิดราคา เพิ่ม หรือ ลด ตาม อัตรา ดังกล่าว โดย ใน วัน ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน 
จำเลย ท้ัง สาม ได้ ชำระ เงินมัดจำ ให้ แก่ โจทก์ กับ พวก แล้ว ตกลง จะ ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ ท้ังหมด ใน 
วันท่ี จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ต่อมา โจทก์ มอบอำนาจ ให้ ฝ่าย จำเลย ท้ัง สาม เป็นตัวแทน ไป 
ดำเนินการ แบง่แยก เมื่อ แบง่แยก เสร็จ แล้ว จำเลย ท้ัง สาม ไม ่แจ้ง จำนวน ท่ีดิน แนน่อน ให้ โจทก์ ทราบ
ต่อมาวันท่ี 17 พฤษภาคม 2538 โจทก์ กับ พวก ได้ ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน เฉพาะ สว่น ของ 
โจทก์ ใส ่ชื่อ จำเลย ท่ี 3 เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ จำเลย ท้ัง สาม ได้ ชำระเงิน ให้ แก่ โจทก์ เท่ากับ จำนวน ราคา 
ท่ีดิน เพียง 107 ตารางวา จำเลย ท้ัง สาม ไม ่แจ้ง ให้ โจทก์ ทราบ ว่า เนื้อ ท่ีดิน ท่ี จดทะเบียน โอน นั้น เกิน 
กว่า ท่ี ตกลง กัน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 11 ตารางวา เป็น การกระทำ ไป โดย สำคัญผิด และ จำเลย ท้ัง 
สาม กระทำ ไป ท้ัง รู้อยู ่ว่า เป็น ทาง ให้ โจทก์ เสียเปรียบ อันเป็น การฉ้อฉล ต่อ โจทก์ ขอให้ บังคับ จำเลย 
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ท้ัง สาม รว่มกัน จดทะเบียน เพิกถอน การ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 733 ตำบลบางโคล่ อำเภอ 
บาง คอแหลม กรุงเทพมหานคร ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท้ัง สาม หาก สภาพ แหง่ หนี้ ไม ่อาจ บังคับ ได้ 
ให้ จำเลย ท้ัง สาม ชำระ ค่าเสียหาย คิด เป็น มูลค่า เท่ากับ ท่ีดิน จำนวน 11 ตารางวา อัตรา ตารางวา ละ
120,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อ ปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับแต่ วันท่ี จำเลย ท้ัง สาม 
ผิดนัด จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ ดอกเบี้ย ถึง วัน ฟ้อง เป็น เงิน 123,750 บาท จำเลย ท้ัง สาม ให้การ ว่า จำเลย 
ท้ัง สาม มิได้ ฉ้อฉล โจทก์ โจทก์ ประมาทเลินเล่อ อยา่ง ร้ายแรง คดี โจทก์ ขาด อายุความ แล้ว ขอให้ 
ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 3 รว่มกัน ชำระเงิน 1,320,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 17 พฤษภาคม 2538 จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ คำขอ อ่ืน 
นอกจากนี้ ให้ ยก และ ให้ ยกฟ้อง โจทก์ สำหรับ จำเลย ท่ี 2จำเลยท่ี 1 และท่ี 3 อุทธรณ ์ศาลอุทธรณ ์
พิพากษา ยืน จำเลย ท่ี 1 และท่ี 3 ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "ข้อเท็จจริง ฟัง เป็น ยุติ ว่า ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
78ตำบลบางขวาง อำเภอบางรัก กรุงเทพมหานคร เนื้อท่ี 405 ตารางวา เป็น ของ โจทก์ ตาม 
โฉนดท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.2 ต่อมาวันท่ี 17 มีนาคม 2538โจทก์ ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน 
ดังกล่าว บางสว่น เนื้อท่ี 107 ตารางวา กับ จำเลย ท่ี 1 ตาม หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย เอกสาร หมาย
จ.6 ได้ แบง่แยก ท่ีดิน ของ โจทก์ สว่น ท่ีจะ ขาย ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 และ ออก โฉนดท่ีดิน ใหม ่คือ โฉนดท่ีดิน 
เลขท่ี 733 ตำบลบางโคล่ อำเภอ บาง คอแหลม กรุงเทพมหานคร เนื้อท่ี ประมาณ 1 งาน 61
ตารางวา ตาม เอกสาร หมาย จ.13 แต่ ก่อนท่ีจะ ออก โฉนดท่ีดิน ใหม ่ดังกล่าว โจทก์ ได้ จดทะเบียน โอน 
ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 733 ให ้แก่ จำเลย ท่ี 3 ตาม หนังสือสัญญา ขาย ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.9 โจทก์ ได้ 
รับเงิน ค่า ท่ีดิน แล้ว 12,840,000 บาท แบง่ เป็น ชำระ ด้วย เงินสด 3,852,000 บาท เป็น 
ต๋ัวสัญญาใช้เงิน ของ จำเลย ท่ี 2 โดยจำเลยท่ี 3 ลงชื่อ และ ประทับตรา จำเลย ท่ี 2 จำนวนเงิน
8,988,000 บาท ปรากฏ ว่า ท่ีดิน โจทก์ ท่ี โอน ไป นั้น มี เนื้อท่ี 118 ตารางวา เกิน กว่า ท่ี ตกลง ไว้ ใน 
สัญญา เอกสาร หมาย จ.6 จำนวน 11 ตารางวา มีปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 3
ประการ ท่ีสอง ว่าท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 3 ชำระ ค่า ท่ีดิน สว่น ท่ี เกิน กว่า สัญญา 
เป็นการ พิพากษา เกิน คำขอ หรือไม ่โจทก์ ฟ้อง จำเลย ท้ัง สาม ว่า รว่มกัน ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน 
ของ โจทก์ เนื้อท่ี 107 ตารางวา แต่ จดทะเบียน โอน เกิน กว่า ท่ี ตกลง ใน สัญญา 11 ตารางวา ขอให้ 
เพิกถอน การ จดทะเบียน หรือ ให้ จำเลย ท้ัง สาม ชำระ ค่าเสียหาย เท่า ราคา ท่ีดิน คือ ตารางวา ละ
120,000 บาท คำขอ ท้าย ฟ้อง โจทก์ ประการ แรก ขอให้ เพิกถอน การ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน เมื่อ 
ศาลอุทธรณ์ ฟัง ว่า ไม ่สามารถ เพิกถอน ได้ จึง ยก คำขอ สว่น นี้ แต่ คำขอ ท้าย ฟ้อง ข้อ 2 ระบุว่า หาก 
สภาพ แหง่ หนี้ ไม ่อาจ บังคับ ได้ ขอให ้จำเลย ท้ัง สาม ชำระ ค่า ท่ีดิน หมายความว่า เมื่อ เพิกถอน 
นิติกรรม ไม ่ได้ ก็ ขอให ้จำเลย ท้ัง สาม ชดใช้ ค่า ท่ีดิน สว่นเกิน ท่ี ศาลอุทธรณ ์พิพากษา มา นั้น ชอบแล้ว
ไมเ่ป็นการ พิพากษา เกิน คำขอ ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 3 ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น มีปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา 
ของ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 3 ประการ ท่ีสาม ว่า สัญญา เอกสาร หมาย จ.6 ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ท่ี 1
เป็น สัญญา ขายเหมา หรือไม ่และจำเลยท่ี 1 และท่ี 3 ต้อง รว่ม รับผิดชอบ ชำระ ค่า ท่ีดิน สว่นเกิน แก่ 
โจทก์ หรือไม ่สัญญา ขายเหมา คือ สัญญาซื้อขาย ท่ี ผู้ซื้อ ตกลง ซื้อ ทรัพย์สิน ท่ี ผู้ขาย เสนอขาย หมด ท้ัง 
จำนวน ใน รา คาท่ี ตกลง กัน ซึ่ง ผู้ซื้อ ต้อง ผูกพัน ชำระ ราคา และ ผู้ขาย ต้อง สง่มอบ ทรัพย์สิน ท้ังหมด 
ตามท่ี ตกลง กัน ไว้ ท้ังนี้ ไม ่ว่า ทรัพย์สิน ท่ี ซื้อขาย จะ มี ปริมาณมาก หรือ น้อยกว่า ท่ี คิด คำนวณ ได้ สัญญา 
จะ ซื้อ จะ ขาย เอกสาร หมาย จ.6 ใน สว่น ของ โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 ได้ ระบุ ตัว ทรัพย ์และ สว่น ของ ทรัพย์ 
ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย ไว้ แนน่อน คือ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 78เนื้อท่ี 107 ตารางวา แต่ ใน สว่น ของ ราคา ระบุ ว่า ให้ 
เพิ่ม หรือ ลดลง ได้ ตาม เนื้อท่ี ซึ่ง ยัง ไม ่แนน่อน ว่า จะ มีราคา เท่าใด สัญญา เอกสาร หมาย จ.6 จึง ไม ่ใช ่
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สัญญา ขายเหมา เมื่อ ปรากฏ ว่า ท่ีดิน ท่ี โอน ให้ กัน นั้น มี เนื้อ ท่ีดิน เกิน กว่า ท่ี กำหนด ไว้ ใน สัญญา 11
ตารางวา จำเลยท่ี 1 ใน ฐานะ คู่สัญญา จึง ต้อง รับผิด ชดใช ้ราคา ท่ีดิน สว่น ท่ี เกิน นี้ แก่ โจทก์ สว่น จำเลย 
ท่ี 3 นั้น ได้ความ จาก คำเบิกความ ของ จำเลย ท่ี 1 ว่า ซื้อ ท่ีดิน ของ โจทก์ ไป สร้าง อาคาร พาณิชย ์ขาย 
โดย มี จำเลย ท่ี 3 รว่ม ดำเนินกิจการ ด้วย โดย จะ ทำให้ รูป บริษัทจำกัด ปรากฏ ว่า บริษัท จำเลย ท่ี 2
จดทะเบียน เป็น บริษัท เมื่อ วันท่ี 11 เมษายน 2538 จำเลยท่ี 3 เป็น กรรมการ ผู้มีอำนาจ ตาม 
หนังสือรับรอง เอกสาร หมาย จ.3 จำเลยท่ี 1 เป็น ผู้ถือหุ้น ตาม หนังสือ บ ริ คนธ์ สนธิ เอกสารหมาย จ.4
โจทก์ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย เอกสาร หมาย จ.6 ให ้แก่ จำเลย ท่ี 3 เมื่อวันท่ี 17
พฤษภาคม 2538 ตาม เอกสาร หมาย จ.9 สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย เอกสาร หมาย จ.6 ทำวันท่ี 17 มีนาคม
2538 จาก คำเบิกความ ของ จำเลย ท่ี 1 ประกอบ กับ พยานเอกสาร หมาย จ.6 จ.3 จ.4 และ จ.9
รับฟังได้ ว่า จำเลย ท่ี 1 กับท่ี 3 ได้ ตกลง จะ สร้าง อาคาร พาณิชย ์บน ท่ีดิน ของ โจทก์ กับ พวก ก่อน จึง ให้ 
จำเลย ท่ี 1 ไป ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เอกสารหมาย จ.6 กับโจทก์ ระหว่าง นั้น ก็ ดำเนินการ 
จดทะเบียน ต้ัง บริษัท จำเลย ท่ี 2 ขึ้น โดย มี จำเลย ท่ี 3 เป็น กรรมการ ผู้มีอำนาจ และ จำเลย ท่ี 1 เป็น 
ผู้ถือหุ้น และ เมื่อ ถึงกำหนด โอน จึง จดทะเบียน โอน เป็น ชื่อ จำเลย ท่ี 3 พฤติการณ ์ดังกล่าว เชื่อ ว่า 
จำเลย ท่ี 1 รว่มกับ จำเลย ท่ี 3 ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ของ โจทก์ ท่ีจำเลยท่ี 1 และท่ี 3 อ้างว่า ได้ 
ขาย ท่ีดิน ต่อให้ แก่ จำเลย ท่ี 3 โดย โจทก์ ยินยอม แล้ว และฎีกาว่า จำเลยท่ี 1 เป็น เพียง ผู้ ติดต่อ ขาย 
ท่ีดิน ของ โจทก์ ให้ แก่ จำเลย ท่ี 3 โดยจำเลยท่ี 3 ให ้ค่าตอบแทน เป็น หุ้น ใน บริษัท จำเลย ท่ี 2 นั้น ขัด กับ 
คำเบิกความ ของ จำเลย ท่ี 1 ท่ี เบิกความ ว่า รว่มกับ จำเลย ท่ี 3 ซื้อ ท่ีดิน ของ โจทก์ เพื่อ สร้าง อาคาร 
พาณิชย์ ขาย ท้ัง ปรากฏ ใน หนังสือ บ ริ คนห์ สนธิ เอกสารหมาย จ.5 ว่า จำเลยท่ี 1 เป็น ผู้ เริ่ม ก่อการ 
ด้วย มิใช ่เป็น เพียง ผู้ถือหุ้น เท่านั้น เอกสารหมาย จ.5 ทำ ก่อน วัน จดทะเบียน โอน ท่ีดิน เป็น ของ จำเลย 
ท่ี 3 จึง ไม ่เชื่อ ว่าการ ท่ี จำเลย ท่ี 1 มีชื่อ เป็น ผู้ถือหุ้น ใน บริษัท จำเลย ท่ี 2 เป็น ค่าตอบแทน ท่ี โจทก์ โอน 
ขาย ท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย ท่ี 3 พยานหลักฐาน โจทก์ มี น้ำหนัก นา่ รับฟัง มากกว่า พยาน จำเลย ท่ี 1 และท่ี 3
ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 และท่ี 3 ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น"พิพากษายืน
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