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ยอ่ / หลักกฎหมาย
สัญญา จอง ของ ผู้ จอง ซื้อ ท่ีดิน ใน โครงการ บ้านจัดสรร ของ จำเลย เป็น เพียง หนังสือ แจ้ง ความประสงค์ 
จะ จอง ท่ีดิน ใน โครงการ โดย จะ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กัน หลังจาก ทำ การถม ท่ีดิน และ ทำ ถนน ใน 
โครงการ เสร็จ แล้ว เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ยัง ไม ่ได้ ทำ กัน ผล จาก การ ชี้ชอ่ง หรือ จัดการ ของ โจทก์ 
ท่ีทำการ เป็น นายหน้า จึง ยัง ไม ่เกิดขึ้น โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิ เรียก เอา ค่าบำเหน็จ ใน การ เป็น นายหน้า จาก 
จำเลย ตาม ป.พ.พ. มาตรา 845

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า จำเลย ท้ังสอง เป็น สามีภรรยา กัน เมื่อ เดือน พฤศจิกายน 2539 จำเลย ท้ังสอง ให้ โจทก์ 
ทำ โครงการ หมู ่บ้านจัดสรร ใน ท่ีดิน ตาม หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เลขท่ี 365 ของ 
จำเลย ท้ังสอง โดย จะ จ่าย ค่าตอบแทน ให้ เดือน ละ 15,000 บาท ค่านายหน้า ร้อยละ 15 ของ เงิน ท่ี ได้ 
จาก การ ขาย ค่าใช้จ่าย ท่ี มี จำนวน ไม ่มาก โจทก์ จะ ทด รองจ่าย ไป ก่อน สว่น ค่าใช้จ่าย ท่ี มี จำนวนมาก 
จำเลย ท้ังสอง จะ เป็น ผู้ จ่าย โจทก์ ได้ ดำเนินงาน และ เสนอขาย บ้าน พร้อม ท่ีดิน จนถึง เดือน เมษายน
2542 ได้จำนวน 25 แปลง เป็นเงิน 20,000,000 บาท จำเลย ท้ังสอง ต้อง จ่าย ค่านายหน้า เป็น เงิน
3,000,000 บาท ค่าตอบแทน ต้ังแต่ เดือน กุมภาพันธ์ 2540 จนถึง วัน ฟ้อง เป็นเวลา 30 เดือน
รวมเป็นเงิน 450,000 บาท ใน เดือน พฤษภาคม 2542 จำเลย ท้ังสอง ขอ ยกเลิก โครงการ ดังกล่าว
ทำให ้โจทก์ ได้รับ ความเสียหาย จำเลย ท้ังสอง ต้อง รับผิด ชำระ ค่า ขาด ประโยชน ์จาก ค่านายหน้า
200,000 บาท ค่าตอบแทน รายเดือน 450,000 บาท ค่า วาง ผัง หมูบ่้าน 10,000 บาท ค่า แบบแปลน 
บ้าน 12,000 บาท ค่าทำใบปลิว 18,000 บาท ค่า ทำ ป้าย โครงการ 8,000 บาท ค่า พิมพ ์สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน 1,500 บาท ค่า ประกาศ หนังสือพิมพ์ 4,500 บาท ค่า จัดระบบ น้ำ 3,240 บาท ค่า 
วางมัดจำ น้ำประปา 200 บาท รวมเป็นเงิน 707,440 บาท โจทก์ ทวงถาม แล้ว แต่ จำเลย ท้ังสอง 
เพิกเฉย ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง ชำระเงิน จำนวน 707,440 บาท พร้อมด้วย ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ท้ังสอง ให้การ 
ว่า จำเลย ท้ังสอง ตกลง ให้ โจทก์ ทำ โครงการ บ้านจัดสรร ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ท้ังสอง จริง โดย โจทก์ เป็น 
ผู้ ออก ค่าใช้จ่าย สว่น จำเลย ท้ังสอง จะ จ่าย ค่าตอบแทน ใน การ ดำเนินการ แก่ โจทก์ ร้อยละ 3 ของ เงิน 
ท่ี ได้ จาก การ ขาย เมื่อ โจทก์ จะ เข้าไป พัฒนา และ รังวัด แบง่แยก ท่ีดิน ก็ ถูก นาง จารุ วรรณ เชื้อชา่ง
ขัดขวาง จำเลยท่ี 1 จึง ฟ้อง ขับไล่ นาง จารุ วรรณ ใน ระหว่าง การ พิจารณาคดี ศาล มี คำ สั่งห้าม โจทก์ 
และ จำเลย ท้ังสอง เข้าไป ใน ท่ีดิน โจทก์ กับ จำเลย ท้ังสอง จึง ยกเลิก โครงการ โดย โจทก์ ไม ่ได้ เข้าไป 
ดำเนินการ ใดๆ ในท่ีดิน หลังจาก จำเลย ท่ี 1 ชนะคดี โจทก์ ขอ ทำ โครงการ บ้านจัดสรร อีก แต่ จำเลย 
ไม ่ตกลง ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท้ังสอง ชำระเงิน จำนวน 257,440 บาท
พร้อมด้วย ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน จำนวน ดังกล่าว นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป 
จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ กับ ให้ จำเลย ท้ังสอง ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ ตาม ทุนทรัพย ์
เท่าท่ี โจทก์ ชนะคดี โดย กำหนด ค่าทนายความ 8,000 บาท (ท่ี ถูก คำขอ นอกจากนี้ ให้ ยก) จำเลย 
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ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 5 พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย ท้ังสอง ชำระเงิน จำนวน 47,840
บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์
กับ ให ้จำเลย ท้ังสอง ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล แทน โจทก์ เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ให้ ใช้ ตาม ทุนทรัพย ์
ท่ี โจทก์ ชนะคดี ใน ชั้น อุทธรณ์ โดย กำหนด ค่าทนายความ รวม 1,200 บาท แทนโจทก์ นอกจาก ท่ี แก้ 
คง ให ้เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น โจทก์ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "พิเคราะห ์แล้ว ข้อเท็จจริง 
เบื้องต้น ฟัง เป็น ยุติ ว่า จำเลย ท้ังสอง ซึ่ง เป็น สามีภรรยา กัน ตกลง ให้ โจทก์ นำ ท่ีดิน ตาม 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.) เลขท่ี 365 เลขท่ีดิน 163 ตำบล สัน ผีเสื้อ อำเภอ เมือง 
เชียงใหม ่จังหวัด เชียงใหม ่เนื้อท่ี 7 ไร ่3 งาน 61 ตารางวา ของจำเลยท่ี 1 มา แบง่ เป็น แปลง ยอ่ย 
เพื่อ ทำ โครงการ หมู ่บ้านจัดสรร ขาย โดย ใช้ ชื่อว่า โครงการ บ้านสวน เชียงใหม ่สัน ผีเสื้อ โจทก์ 
ดำเนินการ วาง ผัง หมูบ่้าน ออกแบบบ้าน ทำการ โฆษณา และ จัดทำ เอกสาร ต่างๆ ตาม เอกสาร หมาย
จ.4 ถึง จ.8 และ จ.10 ต่อมา จำเลย ท่ี 1 แจ้ง ให้ โจทก์ ทราบ ว่า ไม ่ประสงค์ จะ ขาย ท่ีดิน ดังกล่าว แล้ว
โจทก์ เรียกค่าเสียหาย จาก จำเลย ท้ังสอง แต่ จำเลย ท้ังสอง เพิกเฉย ปัญหา ต้อง วินิจฉัย ประการ แรก มี 
ว่า โจทก์ เรียก ค่าบำเหน็จ จาก การ เป็น นายหน้า ขาย ท่ีดิน ของ จำเลย ท้ังสอง ได้ หรือไม ่โจทก์ มี ตัว 
โจทก์ เบิกความ ว่า ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 1 นำมา แบง่ ขาย ได้ 42 แปลง มี ผู้ มา จอง ซื้อ แล้ว 25 แปลง ได้ 
ตกลง ทำสัญญา จอง กัน ไว้ เห็นว่า สัญญา จอง ตาม เอกสาร หมาย จ.9 รวม 19 ฉบับ เป็น เพียง หนังสือ 
แจ้ง ความประสงค์ จะ จอง ท่ีดิน ใน โครงการ บ้านสวน เชียงใหม ่สัน ผีเสื้อ เท่านั้น สว่น สัญญา จะ ซื้อ จะ 
ขาย จะ ทำ กัน หลังจาก โจทก์ ทำ การถม ท่ีดิน และ ทำ ถนน ใน โครงการ เสร็จ แล้ว เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ 
ขาย ระหว่าง โจทก์ กับ ผู้ซื้อ ยัง ไม ่ได้ ทำ กัน ผล จาก การ ชี้ชอ่ง หรือ จัดการ ของ โจทก์ ท่ีทำการ เป็น 
นายหน้า จึง ยัง ไม ่เกิดขึ้น โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธิเรียกร้อง เอา ค่าบำเหน็จ ใน การ เป็น นายหน้า จาก จำเลย 
ท้ังสอง ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 845" พิพากษายืน ให ้คืน ค่าขึ้นศาล ใน สว่น 
ท่ี เสีย เกิน แก่ โจทก์ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา นอกจาก ท่ี สั่ง คืนให้ เป็น พับ

องค์คณะ
อิศเรศ ชัยรัตน์ · มงคล ทับเท่ียง · พิชัย อภิชาตอำมฤต
ข้อความคำพิพากษาเป็นของศาลฎีกา · ท่ีมาของข้อมูล: deka.supremecourt.or.th · https://www.thaideka.online/
deka/5335/2550

ฎีกาท่ี 5335/2550 หน้า 2 / 2


