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ยอ่ / หลักกฎหมาย
จำเลย เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์รวม กับ ผู้อ่ืน รวม 7 คน ใน ท่ีดิน มี โฉนด โดย มิได้ ระบุ สว่นสัด ของ ผู้ ถือ 
กรรมสิทธิ์รวม แต่ละคน ไว้ ใน โฉนด เมื่อ จำเลย ตกลง ขาย ท่ีดิน เฉพาะ สว่น ของ จำเลย ใน ท่ีดิน แปลง 
ใหญ ่ให ้แก่ โจทก์ และ ข้อเท็จจริง ยัง รับฟัง ไม ่ได้ แนช่ัด ว่า โจทก์ ได้ ทราบ ว่า ท่ีดิน ของ จำเลย อยู ่ตรง สว่น 
ไหน ของ ท่ีดิน ท้ัง โฉนด และ มี แนวเขต กว้าง ยาว เท่าใด แนน่อน แล้ว จึง เป็น หน้าท่ี จำเลย ท่ีจะ ไป ชี้ 
แนวเขต ท่ีดิน เพื่อ รังวัด แบง่แยก ท่ีดิน เฉพาะ สว่น ให้ โจทก์ และ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ดำเนินการ แบง่แยก 
แก่ โจทก์ ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย ต่อไป อันเป็น สว่นหนึ่ง ของ การ ปฏิบัติตาม สัญญา จำเลย จะ เพียงแต่ 
จดทะเบียน ให้ โจทก์ มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์รวม กับ ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์รวม ราย อ่ืน ๆ ใน โฉนด โดย อ้างว่า ไม ่มี 
ข้อตกลง ดังกล่าว ใน สัญญา หา ได้ ไม่

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 49ตำบล คลอง ซอย ท่ี 11 อำเภอ ลำ ลูก กา
จังหวัด ปทุมธานี เนื้อท่ี35 ไร ่ราคา 3,675,000 บาท จาก จำเลย ใน วัน ทำสัญญา โจทก์ ได้ วางมัดจำ
1,000,000 บาท ตกลง จะ โอนกรรมสิทธิ์ ใน วันท่ี16 มกราคม 2532 แต่ จำเลย ไม ่สามารถ 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน แก่ โจทก์ ได้ เนื่องจาก จำเลย ยัง ไม ่ได้ ขอ รังวัด แบง่แยก ท่ีดิน เป็น สว่นสัด จำเลย 
ผิดสัญญา ต้อง คืน เงินมัดจำ 1,000,000 บาท แก่ โจทก์ และ ค่าเสียหาย เป็น จำนวน เงิน 2 เท่า ของ 
ราคา ซื้อขาย ท่ีดิน แต่ โจทก์ ขอ คิด เพียง 1,000,000 บาท ขอให ้บังคับ จำเลย ชำระเงิน2,000,000
บาท พร้อม ดอกเบี้ย ร้อยละ 7.5 ต่อ ปี นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ให้การ ว่า
ตามสัญญา ไม ่ได้ กำหนดให ้จำเลย ทำการ รังวัด แบง่แยก ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ จำเลย พร้อม จะ 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน สว่น ของ จำเลย ให้ แก่ โจทก์ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิจารณา แล้ว พิพากษา 
ยกฟ้อง โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา กลับ ให้ จำเลย ชำระเงิน 1,250,000 บาท แก่ โจทก์ พร้อม 
ดอกเบี้ย ร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี16 กุมภาพันธ์ 2532 ซึ่ง เป็น วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ 
เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ฟัง เป็น ยุติ ว่า เมื่อวันท่ี30 พฤศจิกายน 2531
โจทก์ ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 49ตำบล คลอง ซอย ท่ี 11 อำเภอ ลำ ลูก กา จังหวัด ปทุมธานี
เนื้อท่ี 35 ไรร่าคา 3,675,000 บาท จากจำเลย ชำระ เงินมัดจำ ใน วัน ทำสัญญา1,000,000 บาท
กำหนด โอนกรรมสิทธิ์ ใน วันท่ี 16 มกราคม 2532แต่ ไม ่มี การ โอนกรรมสิทธิ์ กัน ใน วัน ดังกล่าว จำเลย 
ฎีกา ว่า จำเลย ได้ ครอบครอง ท่ีดิน เป็น สว่นสัด แนน่อน โจทก์ ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน กับ จำเลย 
อยา่ง กรรมสิทธิ์รวม โจทก์ จะ ให้ จำเลย ชี้ แนวเขต ท่ีดิน เพื่อ รังวัด แบง่แยก ขาย แก่ โจทก์ ไม ่ได้ เพราะ 
จำเลย ไม ่อาจ โอนกรรมสิทธิ์ ให้ จำเลย ได้ ตามกำหนด ใน สัญญา จึง อาจ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา เมื่อ โจทก์ 
ไม ่ยอมรับ โอนกรรมสิทธิ์ จาก จำเลย จึง เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา คดี จึง มีปัญหา ใน ชั้น ฎีกา ข้อ เดียว ว่า
จำเลย มี หน้าท่ี ชี้ แนวเขต ท่ีดิน และ ยื่นคำขอ รังวัด แบง่แยก ท่ีดิน จำนวน 35 ไร ่ท่ี ตกลง ซื้อขาย กับ 
โจทก์ หรือไม ่ปราก ฎ ตาม รายการ สารบัญ จดทะเบียน หลัง โฉนดท่ีดิน เอกสาร หมาย ล.2 ว่า ได้ มี การ 
จดทะเบียน เปล่ียนแปลง ชื่อ ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์รวม ครั้งสุดท้าย เมื่อ วันท่ี 28 ธันวาคม 2531 มีชื่อ ผู้ ถือ 
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กรรมสิทธิ์รวม ท่ีดิน ใน โฉนด รวมท้ัง จำเลย จำนวน 7 คน โดย ไม ่ได้ ระบุ สัดสว่น ของ ผู้ มี กรรมสิทธิ์รวม 
ดังกล่าว รวม ไว้ ใน โฉนด จำเลย จดทะเบียน รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โดย ซื้อ จาก เจ้าของเดิม 4 ราย
เมื่อวันท่ี4 พฤษภาคม 2531 ศาลฎีกา เห็น ว่า ตามกฎหมาย เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม ทุกคน ต่าง 
เป็นเจ้าของ รว่มกัน ทุก ตอน ใน ท่ีดิน ท้ัง แปลง นั้น แต่ ใน ระหว่าง เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม ด้วย กันเอง อาจ 
อ้าง การครอบครอง เป็น สว่นสัด ตามกฎหมาย ว่าด้วย เรื่อง การครอบครอง ต่อกัน ได้ โดย ตกลง แบง่ 
ท่ีดิน กันเอง แล้ว ลงชื่อ รับรอง หลักเขต ท่ี เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ปัก เพื่อ รังวัด แบง่แยก ซึ่ง เป็นการ ตกลง แบง่ 
ทรัพย์ กันเอง อัน มีผลบังคับ ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1369โดย ถือว่า 
เป็นเรื่อง ของ ความยินยอม ของ เจ้าของรวม ทุกฝ่าย พร้อมใจกัน ให้ เป็น เชน่นั้น แต่ การครอบครอง 
เป็น สว่นสัด ดังกล่าว นี้ มิได้ เป็นผล ถึงกับ จะ ทำให้ ท่ีดิน เป็น อีก แปลง หนึ่ง ต่างหาก จาก ท่ีดิน แปลง ใหญ ่
ใน โฉนด เดิม นั้น ไป ได้ แต่ประการใด ตราบใดท่ี ยัง ไม ่ได้ มี การ แบง่แยก โฉนด ออก จากกัน ก็ ต้อง ถือว่า 
เป็น ท่ีดิน แปลง เดียว โฉนด เดียวกัน อยู ่คดี นี้ จำเลย อ้างว่า มีสว่น เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ใน โฉนด 
ท้ัง แปลง คิด เป็น เนื้อท่ี 35 ไร ่ได้ ตกลง ขาย ให้ โจทก์ ท้ังหมด แต่ จำเลย เบิกความ ว่า ทราบ จาก ผู้เชา่ นา 
ว่า ผู้ขาย เดิม เป็นเจ้าของ กรรมสิทธิ์ เนื้อท่ี 35 ไร ่อยู ่ทาง ทิศเหนือ ตรง ท่ี จำเลย ใช้ 
ดินสอ*ทำเครื่องหมาย ไว้ ใน แผนท่ี หลัง โฉนด เอกสาร หมาย ล.2 โดย ไม ่ได้ สอบถาม จาก เจ้าของ 
กรรมสิทธิ์รวม หรือ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน คำเบิกความ ของ จำเลย ดังกล่าว แสดงว่า จำเลย ยัง มิได้ 
ดำเนินการ ขอให้ เจ้าพนักงาน รังวัด แบง่แยก ท่ีดิน เนื้อท่ี 35 ไร ่ของ จำเลย ออก เป็น สว่นสัด มี เขต กว้าง 
ยาว แนน่อน โดย ได้รับ ความยินยอม ของ เจ้าของ กรรมสิทธิ์รวม ราย อ่ืน ใน ท่ีดิน แล้ว จำเลย เพียงแต่ 
เข้าใจ เอา เอง ว่า ท่ีดิน สว่น ของ จำเลย อยู ่ตรงไหน ตามท่ี ผู้เชา่ นา บอก ดังนี้ ข้อ ท่ี โจทก์ เบิกความ ว่า นาง 
ละ มูล นายหน้า ขาย ท่ีดิน เคย พา โจทก์ ไปดู ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ีจะ ขาย และ จำเลย เบิกความ ว่า นายหน้า 
ของ จำเลย ทราบ ว่า ท่ีดิน ของ จำเลย อยู ่ตรง สว่น ไหน แต่ จะ บอก ขาย ท่ีดิน แก่ โจทก์ ตรง สว่น ไหน จำเลย 
ไม ่ทราบ จึง ไม ่เพียง พอท่ีจะ รับฟังได้ แนช่ัด ว่า โจทก์ ได้ ทราบ ว่า ท่ีดิน ของ จำเลย อยู ่ตรง สว่น ไหน ของ 
ท่ีดิน ท้ัง โฉนด และ มี แนวเขต กว้าง ยาว เท่าใด แนน่อนแล้ว ดังนั้น เมื่อ จำเลย ตกลง จะ ขาย ท่ีดิน สว่น 
ของ จำเลย เนื้อท่ี 35 ไร ่ใน โฉนดท่ีดิน แปลง ใหญ ่แก่ โจทก์ โดย ยังม ีผู้อ่ืน อีก หลาย ราย ถือ กรรมสิทธิ์ 
ปะปนกัน อยู ่จึง เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย ท่ีจะ ไป ชี้ แนวเขต ท่ีดิน เพื่อ รังวัด แบง่แยก ท่ีดิน เ แพ าะ*สว่น ให้ 
โจทก์ และ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ดำเนินการ แบง่แยก ท่ีดิน แก่ โจทก์ ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย ต่อไป อันเป็น 
สว่นหนึ่ง ของ การ ปฏิบัติตาม สัญญา จำเลย จะ เพียงแต่ จดทะเบียน ให้ โจทก์ มีชื่อ ถือ กรรมสิทธิ์รวม กับ 
ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์รวม ราย อ่ืน ๆ ใน โฉนด โดย อ้างว่า ไม ่มี ข้อตกลง ดังกล่าว ใน สัญญา หา ได้ ไม ่เพราะ โจทก์ 
ไม ่อาจ ทราบ ว่า ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์รวม ราย อ่ืน ๆ จะ ตกลง ยิน ยอมให ้โจทก์ ได้ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน เฉพาะ สว่น 
ท่ี โจทก์ ตกลง จะ ซื้อ จาก จำเลย หรือไม ่เมื่อ จำเลย ไม ่ยอม ยื่นคำขอ รังวัด แบง่แยก และ นำ ชี้ เขต ท่ีดิน ใน 
วัน นัด จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ จึง เป็นการ ปฏิเสธ ไม ่ยอมให ้โจทก์ เข้า สวม สิทธิ ท่ีจะ ขอ แบง่ 
กรรมสิทธิ์ สว่น ของ จำเลย เป็น กรรมสิทธิ์ ของ โจทก์ ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย โจทก์ จึง มี สิทธิ ไม ่ยอม 
จดทะเบียน รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน สว่น ของ จำเลย ได้ จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา ต้อง คืน เงินมัดจำ 
จำนวน 1,000,000 บาท แก่ โจทก์ พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย ชำระเงิน จำนวน 1,100,000
บาทแก่โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย ร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ คำขอ อ่ืน ให้ ยก
ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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