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ยอ่ / หลักกฎหมาย
สัญญา จะ ซื้อขาย มี ข้อความ ว่า จำเลย ท้ังสอง ผู้ขาย ตกลง ขาย ท่ีดิน เนื้อ ท่ีดิน285ตารางวา เป็น 
เงิน7,267,500บาท แสดงว่า คู่สัญญา ได้ ระบุ ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อขาย มี เนื้อท่ี285ตารางวา ไว้ ชัดเจน ใน 
หนังสือสัญญา จะ ซื้อขาย ซึ่ง เป็น สาระสำคัญ และ ยึดถือ เป็นหลัก ใน การ คิดราคา ท่ีดิน ท่ี ซื้อขาย มิใช ่
เป็นการ ขายเหมา โดยประมาณ จำเลย ท้ังสอง จึง มี หน้าท่ี ต้อง โอน หรือ สง่มอบ ท่ีดิน จำนวน เนื้อท่ี 
ดังกล่าว ให้ แก่ โจทก์ ครบถ้วน การ ท่ี เจ้าของท่ีดิน ยอมให ้ประชาชน ท่ัวไป ใช้ ถนน ซอย สัญจร ไปมา 
เป็นเวลา ช้านาน หลาย สิบ ปี ยอ่ม ถือได้ว่า ได้ อุทิศ ท่ีดิน พิพาท สว่น ท่ี เป็น ถนน ซอย ดังกล่าว ให้ เป็น 
ทางสาธารณะ โดยปริยาย แล้ว ท่ีดิน ดังกล่าว จึง ตกเป็น สาธารณสมบัติ ของ แผน่ดิน ประเภท ทรัพย์สิน 
สำหรับ พลเมือง ใช้ รว่มกัน ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา1304(2)ทันที โดย ไม ่
จำต้อง จดทะเบียน เป็น ทาง สาธารณประโยชน์ เมื่อ จำเลย เนื้อ ท่ีดิน ขาด ไป จาก จำนวน ท่ี ระบุ ไว้ ใน 
สัญญา เกิน กว่า ร้อยละ5ของ เนื้อท่ี ท้ังหมด ท่ีจะ ซื้อขาย กัน โจทก์ ผู้ซื้อ จึง ชอบ ท่ีจะ ขอ ใช้ ราคา ลดลง 
ตามสว่น หรือ บอกปัด เสียได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา466วรรค แรก เมื่อ โจทก์ 
ได้ ต่อรอง ขอ ลดราคา ลง เพื่อ ใช้ ราคา ตามสว่น กับ จำเลย ท้ังสอง แล้วแต่ จำเลย ท้ังสอง ไม ่ยอม โจทก์ จึง 
มี สิทธิ บอกปัด เสียได้ จำเลย ท้ังสอง ต้อง คืน เงินมัดจำ แก่ โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 98904เนื้อท่ี 285 ตารางวา ราคา ตารางวา ละ
25,500 บาทเป็นเงิน 7,267,500 บาท จาก จำเลย ท้ังสอง จำเลย ท้ังสอง ได้ นำ ชี้ เขต ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อขาย 
กัน ว่า มี จำนวน เนื้อท่ี 285 ตารางวา หลังจากท่ี โจทก์ ชำระเงิน ให้ จำเลย ท้ังสอง ไป แล้ว จำนวน
3,000,000 บาท โจทก์ ได้ ตรวจสอบ จำนวน เนื้อ ท่ีดิน ตามท่ี จำเลย ท้ังสอง นำ ชี้ ปรากฏ ว่า มี ประมาณ
255 ตารางวา เท่านั้น เนื้อ ท่ีดิน อีก สว่นหนึ่ง ประมาณ30 ตารางวา เป็น สถานท่ี บุคคล ท่ัวไป ใช้ สัญจร 
ไป มากกว่า 20 ป ีแล้ว การกระทำ ของ จำเลย ท้ังสอง เป็นการ หลอกลวง โจทก์ ให้ หลงเชื่อ ว่า ท่ีดิน ท่ี 
ตกลง จะ ซื้อขาย มี จำนวน 285 ตารางวา ทำให ้โจทก์ สำคัญผิด โจทก์ ไม ่ประสงค์ จะ ซื้อ ท่ีดิน ของ 
จำเลย อีกต่อไป จึง บอกเลิก สัญญา จะ ซื้อขาย แก่ จำเลย ท้ังสอง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน 
ชำระเงิน จำนวน ดังกล่าว แก่ โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย จำเลย ท้ังสอง ให้การ ว่า จำเลย ท้ังสอง ได้ ทำสัญญา 
จะ ขาย ท่ีดิน แก่ โจทก์ และ รับ เงินมัดจำ และ ราคา ท่ีดิน จาก โจทก์ เป็น เงิน3,000,000 บาท ตาม ฟ้อง จริง
เมื่อ ถึงกำหนด จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ใน วันท่ี 31 มีนาคม 2532 โจทก์ ผิดนัด ไม ่ไป รับ 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ ไม ่ชำระเงิน ท่ี เหลือ เป็น เงิน 4,267,500 บาท แก่ จำเลย ท้ังสอง โจทก์ เป็น 
ฝ่าย ผิดสัญญา จำเลย ท้ังสอง จึง มี สิทธ ิริบ เงินมัดจำ จำนวน 3,000,000 บาท ตาม ข้อตกลง ใน สัญญา
ท่ีดิน ตาม โฉนด ของ จำเลย ท้ังสอง เนื้อท่ี 30 ตารางวา ไม ่เคย ตกเป็น ถนนสาธารณะ ดังท่ี โจทก์ อ้าง
โจทก์ ไม ่มี สิทธิ ฟ้อง เรียก ให้ จำเลย ท้ังสอง รวมกัน คืน เงินมัดจำ จำนวน 3,000,000 บาท ขอให ้ยกฟ้อง 
ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน คืน แก่ โจทก์ จำนวน 3,000,000 บาท
พร้อมด้วย ดอกเบี้ย จำเลย ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ศาลฎีกา 

ฎีกาท่ี 640/2538 หน้า 1 / 2



วินิจฉัย ว่า สัญญา จะ ซื้อขาย มี ข้อความ ว่า จำเลย ท้ังสอง ผู้ขาย ตกลง ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 98904
เนื้อท่ีดิน285 ตารางวา เป็นเงิน 7,267,500 บาท ฯลฯ แสดงว่า คู่สัญญา ได้ ระบุ ท่ีดิน ตาม โฉนด ท่ีจะ 
ซื้อขาย มี เนื้อท่ี 285 ตารางวา ไว้ ชัดเจน ใน หนังสือสัญญา จะ ซื้อขาย ซึ่ง เป็น สาระสำคัญ และ ยึดถือ 
เป็นหลัก ใน การ คิดราคา ท่ีดิน ท่ี ซื้อขาย มิใช ่เป็นการ ขายเหมา โดยประมาณ จำเลย ท้ังสอง จึง มี หน้าท่ี 
ต้อง โอน หรือ สง่มอบ ท่ีดิน จำนวน เนื้อท่ี ดังกล่าว ให้ แก่ โจทก์ ครบถ้วน การ ท่ี เจ้าของท่ีดิน ยอมให ้
ประชาชน ท่ัวไป ใช้ ถนน ซอย สัญจร ไปมา เป็นเวลา ช้านาน หลาย สิบ ปี ยอ่ม ถือได้ว่า ได้ อุทิศ ท่ีดิน 
พิพาท สว่น ท่ี เป็น ถนน ซอย ดังกล่าว ให้ เป็น ทางสาธารณะ โดยปริยาย แล้ว ท่ีดิน ดังกล่าว จึง ตกเป็น 
สาธารณสมบัติ ของ แผน่ดิน ประเภท ทรัพย์สิน สำหรับ พลเมือง ใช้ รว่มกัน ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1304(2) ทันที โดย ไม ่จำต้อง จดทะเบียน เป็น ทาง 
สาธารณประโยชน์ จำเลย ท้ังสอง ไม ่มี สิทธ ิจะ ยึด ถือเอา ท่ีดิน สว่น นั้น กลับคืน เป็น กรรมสิทธิ์ ของ 
จำเลย ท้ังสอง ได้ เมื่อ จำนวน เนื้อท่ี ขาด ไป จาก จำนวน ท่ี ระบุ ไว้ ใน สัญญา ประมาณ28.5 ตารางวา เกิน 
กว่า ร้อยละ 5 ของ เนื้อท่ี ท้ังหมด 285 ตารางวา ท่ีจะ ซื้อขาย กัน โจทก์ จึง ชอบ ท่ีจะ ขอ ใช้ ราคา ลดลง 
ตามสว่น หรือ บอกปัด เสียได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 466 วรรค แรก ได้ความ 
ว่า โจทก์ ก็ได้ ต่อรอง ขอ ลดราคา ลง เพื่อ ใช้ ราคา ตามสว่น กับ จำเลย ท้ังสอง แล้ว แต่ จำเลย ท้ังสอง ไม ่
ยอม โจทก์ จึง มี สิทธิ บอกปัด เสียได้ จำเลย ท้ังสอง ต้อง คืนเงิน จำนวน 3,000,000 บาท แก่ โจทก์ พร้อม 
ดอกเบี้ย พิพากษา ยืน
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