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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ และ จำเลย มี เจตนา ซื้อขาย ท่ีดิน เนื้อท่ี เพียง 100 ตารางวา เท่านั้น แต่ มี เจตนา ลวง ซื้อขาย ท่ีดิน 
พิพาท เนื้อท่ี 58.2/10 ตารางวา รวม ไป ด้วย เพื่อ หลีกเล่ียง มิ ให้ มี การ แบง่แยก ท่ีดิน ต้ังแต่ 10 แปลง
ขึ้นไป อันเป็น การจัดสรรท่ีดิน ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 โดย มี ข้อตกลง ให้ 
โจทก์ ชำระหนี้ จำนอง ใน สว่น ท่ีดิน พิพาท และ ให้ จำเลย โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท คืน โจทก์ เมื่อ พ้น 
กำหนด 3 ปี นิติกรรม การซื้อขาย ใน สว่น ท่ีดิน พิพาท จึง เป็น การแสดงเจตนา ลวง โดย โจทก์ และ 
จำเลย สมรู้ รว่มกัน ตกเป็น โมฆะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 155 วรรคหนึ่ง จำเลย ต้อง คืน ท่ีดิน พิพาท แก่ 
โจทก์ ฐาน ลาภมิควรได้ ตาม มาตรา 172 วรรคสอง อยา่งไรก็ดี กรณี เป็นเรื่อง ท่ี โจทก์ กระทำการ 
หลีกเล่ียง กฎหมาย เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน โดย จัดสรร ท่ีดิน โดย ไม ่ได้รับอนุญาต จาก คณะ กรรม 
การจัดสรรท่ีดิน ตาม พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 21 การ ดำเนินการ ของ โจทก์ ยังคง 
ต้อง ด้วย หลักเกณฑ์ การจัดสรรท่ีดิน โดย อยู ่ภายใต้ บังคับ ของ กฎหมาย ท่ี ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จัด ให้ มี 
สาธารณูปโภค ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ีดิน พิพาท จึง เป็น สาธารณูปโภค 
ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร และ เป็น หน้าท่ี ของ โจทก์ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน ท่ีจะ 
บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น นั้น ต่อไป ตาม
พ.ร.บ.การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 อัน เป็นเหตุให้ จำเลย ไม ่อาจ เข้า ขัดขวาง หน้าท่ี ของ 
โจทก์ ดังกล่าว และ ไม ่อาจ ขับไล่ โจทก์ กับ ห้าม โจทก์ ยุง่ เก่ียวกับ ท่ีดิน พิพาท โดย ให้ โจทก์ รื้อถอน หรือ 
ขนย้าย สิ่งของ หรือ อุปกรณ ์ท่ี นำมา ติดต้ัง ใน ท่ีดิน เพื่อ จัดทำ สาธารณูปโภค ตาม ฟ้องแย้ง ได้ ปัญหา 
อำนาจ ฟ้อง ของ จำเลย ดังกล่าว เป็น ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน
ศาลฎีกา มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย ได้ ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 142 (5) แต่ การกระทำการ เพื่อ ชำระหนี้ ของ 
โจทก์ ยัง ถือเป็น การฝ่าฝืน ข้อห้าม ตามกฎหมาย โจทก์ ไม ่อาจ เรียกคืน กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท จาก 
จำเลย ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 411

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ พิพากษา ว่า นิติ กรรมการ จดทะเบียน ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 50880 เฉพาะ เนื้อท่ี
58.2/10 ตารางวา ตาม หนังสือสัญญา ขาย ท่ีดิน ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย เป็น โมฆะ และ เพิกถอน 
นิติกรรม ดังกล่าว ให ้จำเลย จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน เฉพาะ เนื้อท่ี 58.2/10 ตารางวา
ให้แก่โจทก์ หาก จำเลย ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย โดย ให้ 
จำเลย เป็น ผู้ ออก ค่าธรรมเนียม ค่าภาษี ตลอดจน ค่าใช้จ่าย ต่าง ๆ ท้ังหมด หาก ไม ่สามารถ เพิกถอน 
การ จดทะเบียน ดังกล่าว ได้ ให้ จำเลย ใช้ ค่าเสียหาย แก่ โจทก์ 378,300 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ จำเลย ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง และ 
ฟ้องแย้ง ขอให้ บังคับ โจทก์ พร้อม บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท และ ห้าม ยุง่เก่ียว ให ้รื้อถอน หรือ นำ 
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สิ่งของ หรือ อุปกรณ์ ท่ี ติดต้ัง ใน ท่ีดิน พิพาท ออก ไป หาก โจทก์ ไม ่จัดการ ให้ บุคคลภายนอก จัดการ แทน 
โดย ให ้โจทก์ ออก ค่าใช้จ่าย และ ให้ โจทก์ ชดใช ้ค่าเสียหาย 100,000 บาท กับ ค่า ขาด ประโยชน ์จาก 
การ ให้เชา่ ท่ีดิน เดือน ละ 5,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 5,000 บาท
นับ ถัดจาก วัน ฟ้องแย้ง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ขอให้ ยก ฟ้องแย้ง
ศาลชั้นต้น พิพากษา ว่า ให้ จำเลย จดทะเบียน แบง่แยก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 50880 เฉพาะสว่น 58
ตารางวา (ท่ีถูก 58.2/10 ตารางวา) บริเวณ พื้นท่ี นอก กำแพง คอนกรีต ให้ แก่ โจทก์ หาก จำเลย ไม ่
ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย แต่ ถ้า ไม ่สามารถ จดทะเบียน โอน 
ท่ีดิน ให้ได้ ให้ จำเลย ชำระ ค่า ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ โจทก์ 378,300 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5
ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 27 มิถุนายน 2561) เป็นต้นไป จนกว่า ชำระ เสร็จ
ยก ฟ้องแย้ง จำเลย ให ้จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 8,000 บาท
ค่าฤชาธรรมเนียม ใน สว่น ฟ้องแย้ง ให้ เป็น พับ จำเลย อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 6 พิพากษากลับ
ให้ยกฟ้อง ให้ โจทก์ และ บริวาร ออก ไป จาก ท่ีดิน พิพาท และ ห้าม ยุง่ เก่ียวกับ ท่ีดิน พิพาท ให ้โจทก์ 
รื้อถอน หรือ ขนย้าย สิ่งของ หรือ อุปกรณ์ ท่ี นำมา ติดต้ัง ใน ท่ีดิน พิพาท ออก ไป ภายใน 30 วัน นับ แต่วัน 
อ่าน คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 6 คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ ให้ ยก ค่าฤชาธรรมเนียม ตาม ฟ้อง และ 
ฟ้องแย้ง ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ และ ให้ คืน ค่าขึ้นศาล ใน ศาลชั้นต้น ท่ี จำเลย เสีย เกิน มา 1,000 บาท
แก่จำเลย โจทก์ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง เบื้องต้น รับฟัง 
เป็น ยุติ โดย คู่ความ มิได้ ฎีกา ว่า โจทก์ กับ พวก รว่มกัน ทำ โครงการ หมู ่บ้านจัดสรร ชื่อ บ้าน ส. บน ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 8783 โจทก์ แบง่แยก ท่ีดิน เป็น 9 แปลง เป็น โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 50876 ถึงเลขท่ี 50883
และ โฉนดท่ีดิน แปลง คงเดิม อีก หนึ่ง แปลง โดยท่ีดิน 8 แปลง ท่ี แบง่แยก ออก ไป นั้น โจทก์ สร้างบ้าน 
ขาย จำเลย ซึ่ง เป็นเพื่อน ของ โจทก์ มา ก่อน ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 50880 พร้อม บ้าน หนึ่ง หลัง ใน ราคา
2,500,000 บาท ท่ีดิน ดังกล่าว มี เนื้อท่ี 158.2/10 ตารางวา โดย ท่ีดิน พิพาท เนื้อท่ี 58.2/10
ตารางวา อยู ่นอก แนวเขต กำแพง บ้าน ของ จำเลย ด้าน ทิศตะวันออก ติดกับ ถนนสาธารณะ หน้า 
หมูบ่้าน หลังจาก จำเลย ซื้อ ท่ีดิน แล้ว โจทก์ เข้ามา ปลูก หญ้า และ ต้นไม้ บน ท่ีดิน พิพาท และ ดูแล มา 
ตลอด ต่อมาวันท่ี 12 มิถุนายน 2561 โจทก์ ให้ ชา่ง เข้าไป ก่อสร้าง ป้ายชื่อ หมูบ่้าน และ ศาล 
พระพรหม ใน ท่ีดิน พิพาท จำเลย ร้องทุกข์ กล่าว หาว่า โจทก์ บุกรุก ท่ีดิน ของ จำเลย คดี มีปัญหา ต้อง 
วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า โจทก์ จดทะเบียน โอน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย โดยเจตนา ลวง เพื่อ 
หลีกเล่ียง การจัดสรรท่ีดิน หรือไม ่เห็นว่า เมื่อ พิจารณา แบบ โครง การบ้าน ส. ท่ี โจทก์ ยื่น ต่อ 
องค์การบริหารสว่นตำบล บ้าน หลุม ใน แผน่ ท่ี 6 เป็น ผัง แบง่ ท่ีดิน ออก ขาย รวม 20 แปลง โดย ท่ีดิน 
ด้านหน้า ติด ถนน ซึ่ง เป็น ท่ีดิน พิพาท ระบุ เป็น สำนักงาน ขาย และ จัด สวน แต่ เมื่อ โจทก์ จัดสรร กลับ 
ปรากฏ ว่า โจทก์ แบง่แยก ท่ีดิน ออก เป็น 9 แปลง ทำให้ เชื่อ ว่า โจทก์ ไม ่อาจ ขออนุญาต จัดสรร ท่ีดิน ได้ 
เนื่องจาก ท่ีดิน อยู ่ใน เขต เกษตรกรรม ต้องห้าม จัดสรร ท่ีดิน ตามท่ี นำสืบ ประกอบ กับ ตาม ภาพถ่าย 
บ้าน ของ จำเลย ใน ขณะ ก่อสร้าง มี การ สร้าง รั้ว ก้ัน ระหว่าง ท่ีดิน พิพาท และ ท่ีดิน ท่ี ปลูก บ้าน ของ จำเลย
หาก จำเลย ประสงค์ ท่ีจะ ซื้อ บ้าน ท่ี ติด ถนน ต้ังแต่แรก ตามท่ี นำสืบ และ โจทก์ จะ แบง่ ขาย ท่ีดิน เต็ม 
เนื้อท่ี ท่ีดิน ท่ี ติด ทางสาธารณะ แล้ว โจทก์ ก็ คง ต้อง สร้าง รั้ว รอบ ท่ีดิน ท้ังหมด ซึ่ง รวมถึง ท่ีดิน พิพาท ด้วย
ไม ่มี เหตุ ให้ ต้องกัน ท่ีดิน พิพาท ออก ไป นอกจากนี้ โจทก์ ยัง เข้าไป ปลูก ต้นไม้ ใน ลักษณะ สวนหยอ่ม ใน 
ท่ีดิน พิพาท ตลอดมา โดย จำเลย มิได้ โต้แย้ง คัดค้าน อัน ทำให้ เห็น ว่า โจทก์ มิได้ ขาย ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ 
จำเลย ด้วย แต่ ยัง ครอบครอง ใช้ประโยชน์ ท่ีดิน เพื่อ เป็น บริการสาธารณะ แก่ หมูบ่้าน ตามท่ี วาง ผัง ไว้
จำเลย เพิ่ง มา โต้แย้ง โจทก์ หลังจากท่ี จำเลย ไม ่พอใจ บ้าน ท่ี โจทก์ สร้าง และ ระบาย ความรู้สึก ไม ่พอใจ 
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ใน สื่อ สังคม ออนไลน์ หรือ เฟซบุ๊ก ของ จำเลย แม้ จำเลย จะ ได้ รับประโยชน ์จาก ข้อสันนิษฐาน ว่า 
หนังสือสัญญา ขาย ท่ีดิน ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ซึ่ง เป็น เอกสาร มหาชน ท่ี เจ้าพนักงาน จัดทำ ขึ้น ว่า 
เป็น เอกสาร ท่ี แท้จริง และ ถูกต้อง ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 127 ก็ตาม
แต่ เหตุ ท่ี จำเลย รับ โอน ท่ีดิน เนื้อท่ี 158.2/10 ตารางวา ท้ังท่ี ตาม สัญญา จอง และ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ระบุ เนื้อท่ี ท่ีดิน ประมาณ 100 ตารางวา ท่ีดิน สว่น ท่ี เกิน มา กว่า ร้อยละ 50 ซึ่ง นับว่า มี มูลค่า สูง 
คู่สัญญา กลับ ไม ่มี การ คิดราคา ท่ีดิน เพิ่มขึ้น ถือ เป็นเรื่อง ท่ี ผิดปกติ ใน การ ทำ ธุรกิจ และ ไม ่มี เหตุ ให้ 
โจทก์ ต้อง โอน ท่ีดิน เชน่นั้น ข้อ นำสืบ ของ จำเลย กลับ ไม ่สมเหตุสมผล ทำให้ พยานหลักฐาน ของ 
จำเลย มี น้ำหนัก น้อยลง และ การ ท่ี โจทก์ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย มาก ไป กว่า ท่ี ได้ ตกลง 
ซื้อขาย กัน โดย มิได้ โต้แย้ง ความไมถู่กต้อง ต่อ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน หรือ พนักงาน สินเชื่อ ของ ธนาคาร
ยอ่ม มี สาเหตุ เพื่อ ปกปิด การ หลีกเล่ียง การจัดสรรท่ีดิน ของ โจทก์ ดังนั้น เมื่อ พิจารณา ความสัมพันธ ์
ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ประกอบ พฤติการณ์ ท่ี โจทก์ นำสืบ จึง มี น้ำหนัก หักล้าง ข้อสันนิษฐาน ของ 
กฎหมาย โดย เชื่อได้ ว่า โจทก์ และ จำเลย มี เจตนา ซื้อขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 50880 เนื้อท่ี เพียง 100
ตารางวา ภายใน แนวเขต กำแพง คอนกรีต เท่านั้น แต่ มี เจตนา ลวง ซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท เนื้อท่ี 58.2/10
ตารางวา รวม ไป ด้วย เพื่อ หลีกเล่ียง มิ ให้ มี การ แบง่แยก ท่ีดิน ต้ังแต่ 10 แปลง ขึ้นไป อันเป็น 
การจัดสรรท่ีดิน ตาม พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 4 โดย มี ข้อตกลง ให้ โจทก์ 
ชำระหนี้ จำนอง ใน สว่น ท่ีดิน พิพาท และ ให้ จำเลย โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท คืน โจทก์ เมื่อ พ้น กำหนด
3 ปี นิติกรรม การซื้อขาย ใน สว่น ท่ีดิน พิพาท จึง เป็น การแสดงเจตนา ลวง โดย โจทก์ และ จำเลย สมรู ้
รว่มกัน ตกเป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 155 วรรคหนึ่ง และ จำเลย ต้อง 
คืน ท่ีดิน พิพาท แก่ โจทก์ ฐาน ลาภมิควรได้ ตามมาตรา 172 วรรคสอง อยา่งไรก็ดี กรณี เป็นเรื่อง ท่ี 
โจทก์ กระทำการ หลีกเล่ียง กฎหมาย เก่ียวกับ การจัดสรรท่ีดิน โดย จัดสรร ท่ีดิน โดย ไม ่ได้รับอนุญาต 
จาก คณะ กรรม การจัดสรรท่ีดิน ตาม มาตรา 21 แหง่ พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 การ 
ดำเนินการ ของ โจทก์ ยังคง ต้อง ด้วย หลักเกณฑ์ การจัดสรรท่ีดิน โดย อยู ่ภายใต้ บังคับ ของ กฎหมาย ท่ี 
ให้ ผู้ จัดสรร ท่ีดิน จัด ให้ มี สาธารณูปโภค ขึ้น เพื่อ การจัดสรรท่ีดิน ตาม แผนผัง และ โครงการ ท่ีดิน พิพาท 
จึง เป็น สาธารณูปโภค ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เพื่อ ประโยชน ์แก่ ท่ีดิน จัดสรร และ เป็น หน้าท่ี ของ โจทก์ ผู้ 
จัดสรร ท่ีดิน ท่ีจะ บำรุงรักษา สาธารณูปโภค ดังกล่าว ให้ คง สภาพ ดังเชน่ ท่ี ได้ จัดทำ ขึ้น นั้น ต่อไป ตาม 
พระราชบัญญัติ การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 43 อัน เป็นเหตุให้ จำเลย ไม ่อาจ เข้า ขัดขวาง 
หน้าท่ี ของ โจทก์ ดังกล่าว และ ไม ่อาจ ขับไล่ โจทก์ กับ ห้าม โจทก์ ยุง่ เก่ียวกับ ท่ีดิน พิพาท โดย ให้ โจทก์ 
รื้อถอน หรือ ขนย้าย สิ่งของ หรือ อุปกรณ์ ท่ี นำมา ติดต้ัง ใน ท่ีดิน เพื่อ จัดทำ สาธารณูปโภค ตาม ฟ้องแย้ง 
ได้ ปัญหา อำนาจ ฟ้อง ของ จำเลย ดังกล่าว เป็น ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย ความสงบเรียบร้อย ของ 
ประชาชน ศาลฎีกา มีอำนาจ ยกขึ้น วินิจฉัย ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา
142 (5) แต่ การกระทำการ เพื่อ ชำระหนี้ ของ โจทก์ ยัง ถือเป็น การฝ่าฝืน ข้อห้าม ตามกฎหมาย โจทก์ 
ไม ่อาจ เรียกคืน กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท จาก จำเลย ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา
411 ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 6 พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย บางสว่น อนึ่ง จำเลย ให้การ และ 
ฟ้องแย้ง ว่า ท่ีดิน พิพาท เป็น กรรมสิทธิ์ ของ จำเลย และ ขอให้ ขับไล่ โจทก์ ออกจาก ท่ีดิน พิพาท
พร้อมกับ เรียกค่าเสียหาย 100,000 บาท โจทก์ ให้การ แก้ ฟ้องแย้ง ว่า โจทก์ ขาย ท่ีดิน ให้ แก่ จำเลย 
เนื้อท่ี 100 ตารางวา สว่น ท่ีดิน พิพาท เนื้อท่ี 58.2/10 ตารางวา เป็น การแสดงเจตนา ลวง ไม ่มี เจตนา 
โอน และ ไม ่ใช ่ท่ีดิน ของ จำเลย อัน เป็นการ โต้แย้ง กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน พิพาท ตาม ฟ้องแย้ง จึง เป็นคดี มี 
ทุนทรัพย์ ตาม ราคา ท่ีดิน พิพาท และ ค่าเสียหาย รวม เป็น เงิน 478,300 บาท ดังนั้น ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค
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6 วินิจฉัย ว่า คดี ใน สว่น ฟ้องแย้ง ใน ศาลชั้นต้น มี ทุนทรัพย ์เพียง 100,000 บาท และ สั่ง คืน ค่าขึ้นศาล 
ใน สว่น ฟ้องแย้ง ใน ศาลชั้นต้น ให้ แก่ จำเลย จึง ไม ่ถูกต้อง ปัญหา ดังกล่าว เป็น ข้อกฎหมาย อัน เก่ียว ด้วย 
ความสงบเรียบร้อย ของ ประชาชน แม ้คู่ความ ไม ่ฎีกา ศาลฎีกา มีอำนาจ วินิจฉัย และ แก้ไข ให้ ถูกต้อง 
ได้ ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 (5) พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้ยก ฟ้องแย้ง 
จำเลย ด้วย ไมต้่อง คืน ค่าขึ้นศาล ใน ศาลชั้นต้น แก่ จำเลย นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็น ตาม คำพิพากษา 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 6 ค่าฤชาธรรมเนียม ใน สว่น ฟ้อง และ ฟ้องแย้ง ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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