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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ ได้ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน พิพาท ตาม สัญญาซื้อขาย ให้ แก่ จำเลย แล้ว สว่น จำเลย ได้ ชำระเงิน บางสว่น 
ให้ โจทก์ ใน วัน ทำสัญญา จำนวน 100,000 บาท และ จะ ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ จำนวน 39,900,000
บาท ให้ โจทก์ ภาย หลังจากท่ี ท่ีดิน พิพาท ได้ มี การ ออก หนังสือรับรองการทำประโยชน ์หรือ โฉนดท่ีดิน 
ถูกต้อง เสร็จสิ้น แล้ว ซึ่ง เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย เป็น ผู้ดำเนินการ แต่ การ จะ ออก 
หนังสือรับรองการทำประโยชน ์หรือ โฉนดท่ีดิน สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ หรือไม ่เพียงใด ขึ้นอยูกั่บ สภาพ 
ของ ท่ีดิน พิพาท ท่ีอยู ่ใน ขณะ ทำสัญญา ว่า อยู ่ใน หลักเกณฑ์ ท่ี ทางราชการ จะ ออก 
หนังสือรับรองการทำประโยชน ์หรือ โฉนดท่ีดิน ได้ โดยชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่มิใช ่ขึ้นอยูกั่บ 
ความสามารถ ของ จำเลย ท่ีจะ ไป ดำเนินการ ได้ หรือไม ่กรณ ีมิใช ่เรื่อง ท่ี จำเลย รับรอง ว่า จะ กระทำการ 
ใด ในอนาคต แล้ว ไม ่ได้ กระทำ หรือไม ่สามารถ กระ ทำได้ ตาม ท่ีรับรอง ไว้ อัน ไม ่ใช ่ข้อความ เท็จ เมื่อ บ.
มารดา จำเลย หลอกลวง โจทก์ ว่า สามารถ ขอ ออก โฉนดท่ีดิน สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ ท้ังหมด ซึ่ง แท้จริง 
เป็น ท่ีดิน ท่ี ไม ่สามารถ ออก โฉนดท่ีดิน ให้ ท้ังหมด จึง เป็น การทำสัญญา ขาย ท่ีดิน พิพาท ให้ จำเลย 
เพราะ ถูก กลฉ้อฉล เป็น โมฆียะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 159 วรรคหนึ่ง เมื่อ โจทก์ บอก ล้าง นิติกรรม 
แล้วจึง ตกเป็น โมฆะ

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ เป็น ผู้ มี สิทธิครอบครอง ท่ีดิน ตาม แบบ แจ้ง การครอบครอง ท่ีดิน (ส.ค.1) เลขท่ี
226 หมูท่ี่ 2 ตำบลกะรน อำเภอ เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต เนื้อท่ี ประมาณ 14 ไร ่และ ท่ีดิน ซึ่ง มี 
อาณาเขต ติดต่อกัน ท้ังท่ี มี หลักฐาน การ เสีย ภาษีบำรุงท้องท่ี และ ไม ่มี หลักฐาน การ เสีย 
ภาษีบำรุงท้องท่ี เนื้อท่ี ประมาณ 31 ไร ่รวม เนื้อท่ี ประมาณ 45 ไร ่โจทก์ เคย ขอ ออก โฉนดท่ีดิน ท้ัง 45
ไร ่แต่ ได้รับ แจ้ง ว่า สามารถ ออก โฉนดท่ีดิน ได้ เฉพาะ ท่ีดิน ตาม แบบ แจ้ง การครอบครอง ท่ีดิน (ส.ค.1)
เท่านั้น โจทก์ จึง รอ การ ขอ ออก โฉนดท่ีดิน ไว้ ประมาณ ต้นปี 2538 จำเลย กับ พวก ไป หลอกลวง โจทก์ 
ว่า สามารถ ดำเนินการ ออก โฉนดท่ีดิน ได้ ท้ัง 45 ไร ่แต่ โจทก์ จะ ต้อง โอน ขาย สิทธิครอบครอง ท่ีดิน ท้ัง
45 ไร ่ให ้แก่ จำเลย ใน ราคา 40,000,000 บาท โจทก์ หลงเชื่อ จึง ตกลง ขาย ท่ีดิน ดังกล่าว ให้ จำเลย โดย 
ตกลง ชำระเงิน ใน วัน ทำสัญญา 100,000 บาท สว่นท่ีเหลือ ชำระ ใน วัน ออก โฉนดท่ีดิน และ แบง่ ชำระ 
เป็น 4 งวด งวด แรก ชำระ เงินสด 5,900,000 บาท งวด ท่ีสอง ถึง สี่ ชำระ เป็น ต๋ัวสัญญาใช้เงิน ลงวันท่ี 
ล่วงหน้า 240 วัน 260 วัน และ 360 วัน จำนวน 10,000,000 บาท 10,000,000 บาท และ
14,000,000 บาท ตามลำดับ ต่อมาวันท่ี 18 กรกฎาคม 2538 จำเลย นำ หนังสือ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน 
ตาม เอกสาร ท้าย ฟ้อง หมาย เลย 2 ไป ให้ โจทก์ ลงลายมือชื่อ อ้างว่า มี ข้อ สัญญา ตรง ตามท่ี ตกลง กัน
โจทก์ หลงเชื่อ จึง ลงลายมือชื่อ ใน หนังสือ ดังกล่าว ท้ังท่ี ข้อ สัญญา ใน หนังสือ นั้น มี การ ขยายเวลา 
ชำระเงิน ออก ไป อีก ไม ่เป็นไป ตามท่ี ตกลง กัน การกระทำ ของ จำเลย เป็นการ หลอกลวง ฉ้อฉล โจทก์
โดย จำเลย รู้ อยูแ่ล้ว ว่า ไม ่สามารถ ออก โฉนดท่ีดิน ได้ ท้ัง 45 ไร ่คง ออก โฉนดท่ีดิน ได้ เฉพาะ ท่ีดิน ตาม 
แบบ แจ้ง การครอบครอง ท่ีดิน (ส.ค.1) เนื้อท่ี ประมาณ 14 ไร ่ท่ี อ้างว่า สามารถ ออก โฉนดท่ีดิน ได้ ท้ัง
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45 ไร ่ก็ เพื่อให้ โจทก์ ทำสัญญา โอน สิทธิครอบครอง ท่ีดิน ตาม แบบ แจ้ง การครอบครอง ท่ีดิน (ส.ค.1)
ให้จำเลย โดย จำเลย ไมต้่อง ชำระ ราคา ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ การ ท่ี โจทก์ โอน สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน 
ดังกล่าว ให้ แก่ จำเลย เกิด จาก กลฉ้อฉล ของ จำเลย จึง ตกเป็น โมฆียะกรรม โจทก์ ได้ บอก ล้าง แล้ว
นอกจากนี้ เมื่อ จำเลย นำ ท่ีดิน ตาม แบบ แจ้ง การครอบครอง ท่ีดิน (ส.ค.1) ไป ขอ ออก โฉนดท่ีดิน มา ได้
ตาม โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 44248 และ 44249 ตำบลกะรน อำเภอ เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต จำเลย ก็ ไม ่
ชำระเงิน ตามสว่น ของ ท่ีดิน ท่ี ออกโฉนด ได้ โจทก์ ทวงถาม แล้วแต่ จำเลย เพิกเฉย โจทก์ จึง บอกเลิก 
สัญญา ขอให้ บังคับ จำเลย จดทะเบียน โอน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 44248 และ 44249 ตำบลกะรน อำเภอ 
เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต และ สง่มอบ การครอบครอง ท่ีดิน ดังกล่าว พร้อม ท่ีดิน อ่ืน แก่ โจทก์ หาก 
จำเลย ไม ่ปฎิบัติ ตาม ให้ ถือ คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย กับ ห้าม จำเลย และ บริวาร 
เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน ดังกล่าว อีก หาก ปฎิบัติ ไม ่ได้ ให้ ใช้ ราคา เป็น เงิน 135,000,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ให้การ ว่า
สัญญา ขาย ท่ีดิน ตาม หนังสือ โอน สิทธ ิใน ท่ีดิน ตาม ฟ้อง เป็น เอกสาร ปลอม เนื่องจาก โจทก์ เพิ่มเติม ข้อ 
ความใน สัญญา ข้อ 6 ขึ้นเอง อยา่งไรก็ตาม หนี้ ตาม สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน ดังกล่าว ยัง ไม ่ถึงกำหนด ชำระ
เนื่องจาก การ ออก โฉนดท่ีดิน ยัง ไม ่แล้วเสร็จ ท้ังหมด จำเลย มิได้ ทำ การฉ้อฉล หลอกลวง โจทก์ โจทก์ 
มอบ การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ตาม ฟ้อง ให้ แก่ จำเลย ต้ังแต่ วันท่ี 18 กรกฎาคม 2538 การ ท่ี โจทก์ 
ฟ้องคดี เพื่อ เอาคืน ซึ่ง การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท เกิน กว่า 1 ปี จึง ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง โจทก์ ไม ่ได้ 
บอกกล่าว เลิก สัญญา และ ฟ้อง โจทก์ ไม ่ได้ บรรยาย ว่า ให้ กลับคืน สู ่ฐานะ เดิม ด้วย เหตุใด เป็น ฟ้อง 
เคลือบคลุม ขอให้ยกฟ้อง ระหว่าง พิจารณา โจทก์ ถึงแก่กรรม นายประกอบ ธรรมวัฒน์ ยื่น 
คำร้องขอ เป็น คู่ความ แทน ศาลชั้นต้น อนุญาต ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ โจทก์ คืนเงิน แก่ จำเลย
100,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับต้ังแต่ วันท่ี ได้ รับเงิน วันท่ี 18 กรกฎาคม
2538 จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ ให้ จำเลย จดทะเบียน โอน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 44248 และ 44249 เลขท่ีดิน
78 และ 79 ตำบลกะรน อำเภอ เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต เนื้อท่ี 11 ไร ่1 งาน 28.4 ตารางวา กับ 
สง่มอบ โฉนดท่ีดิน และ มอบ การครอบครอง ท่ีดิน มี โฉนด ดังกล่าว รวมท้ัง ท่ีดิน พิพาท สว่น อ่ืน แก่ โจทก์
หาก จำเลย ไม ่ปฎิบัติ ตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ห้าม จำเลย และ บริวาร 
เก่ียวข้อง กับ ท่ีดิน พิพาท หาก ไม ่สามารถ ปฎิบัติ ได้ ให้ ใช้ ราคา 40,000,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ แต่วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 20 มีนาคม 2540) จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์
ให้ จำเลย ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 50,000 บาท สว่น 
ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น อุทธรณ์ ท่ี ขอให ้ยกเลิก คำสั่ง คุ้มครอง ชั่วคราว ให้ เป็น พับ จำเลย อุทธรณ์
ศาลอุทธรณ์ ภาค 8 พิพากษากลับ ให้ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ โจทก์ฎีกา
ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "พิเคราะห ์แล้ว ข้อเท็จจริง ท่ี ไม ่โต้เถียง กัน ฟังได้ ว่า เดิม โจทก์ เป็น ผู้ มี 
สิทธิครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง เป็น ท่ีดินมือเปล่า ตาม แบบ แจ้ง การครอบครอง ท่ีดิน เลขท่ี 226
ตำบลกะรน อำเภอ เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต เนื้อท่ี ประมาณ 14 ไร ่และ ท่ีดิน ท่ี มี อาณาเขต ติดต่อกัน 
ซึ่ง ไม ่มี หนังสือ แสดง สิทธ ิใน ท่ีดิน อีก ประมาณ 31 ไร ่รวม เนื้อท่ี ประมาณ 45 ไร ่โจทก์ เคย ขอ ออก 
โฉนดท่ีดิน มา แล้ว 2 ครั้ง แต่ ไม ่สามารถ ออก โฉนดท่ีดิน ได้ ท้ัง แปลง ออก โฉนดท่ีดิน ได้ เฉพาะ ท่ีดิน ท่ี มี 
แบบ แจ้ง การครอบครอง ท่ีดิน ต่อมาวันท่ี 18 กรกฎาคม 2538 โจทก์ ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน ดังกล่าว 
ให้ จำเลย ใน ราคา 40,000,000 บาท ตาม หนังสือ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.3 และ ล.2 และ 
สง่มอบ การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ให้ จำเลย แล้ว โดย โจทก์ ทราบ อยูแ่ล้ว ว่า โจทก์ ไม ่สามารถ ทำการ 
ออกโฉนด สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ ท้ังหมด มีปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ โจทก์ ว่า โจทก์ ทำ 
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สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท กับ จำเลย เพราะ ถูก กลฉ้อฉล หรือไม ่เห็นว่า การแสดงเจตนา ทำ นิติกรรม 
เพราะ ถูก กลฉ้อฉล ท่ีจะ เป็น โมฆียะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 159 วรรคหนึ่ง
จะ ต้อง เป็น กรณี ท่ี การแสดงเจตนา นั้น เกิด จาก การ หลอกลวง โดย กล่าว ข้อความ เท็จ เป็นเหตุให้ ผู้ 
แสดงเจตนา หลงเชื่อ ตามท่ี ได้ หลอกลวง ต้องการ แล้ว แสดงเจตนา ทำ นิติกรรม ออกมา ตามท่ี ผู้ 
หลอกลวง ต้องการ คดี นี้ โจทก์ ทำสัญญา ขาย ท่ีดิน พิพาท ซึ่ง เป็น ท่ีดินมือเปล่า ให้ จำเลย และ สง่มอบ 
การครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ให้ จำเลย แล้ว ตาม หนังสือ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.3 ซึ่งระบุว่า
ข้อ 1. โดยท่ี ผู้ โอน สิทธิ (ผู้ขาย) เป็น ผู้ มี สิทธิครอบครอง และ ทำประโยชน ์ตลอดมา มี หลักฐาน เป็น
ส.ค.1 เลขท่ี 226 และ ใบ เสีย ภาษีบำรุงท้องท่ี (ภ.บ.ท.6) เลขท่ี 33 ใน ท่ีดิน ซึ่ง ต้ังอยู ่ณ หมูท่ี่ 2
ตำบลกะรน อำเภอ เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต จำนวน เนื้อท่ี ประมาณ 14 ไร ่และ จำนวน เนื้อท่ี 
ประมาณ 20 ไร ่รวม จำนวน เนื้อท่ี ท้ังหมด โดยประมาณ 34 ไร.่. ข้อ 2. ผู ้โอน สิทธิ มี ความสมัครใจ 
โอน สิทธิ (ขาย) โดย ไม ่มี ผู้ใด บังคับ ขูเ่ข็ญ ด้วย ประการ ใดๆ อัน ยังผล ให้ นิติกรรม นี้ เป็น โมฆะ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ และ ท่ีจะ กระทำการ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน (ขาย) ตามข้อ 1 ให ้แก่ 
ผู้รับ โอน สิทธิ (ผู้ซื้อ) ในจำนวนเงิน 40,000,000 บาท (สี่ สิบ ล้าน บาท ถ้วน) ดัง มี เง่ือนไข รายละเอียด 
การ ชำระเงิน ดังต่อไปนี้ คือ ข้อ 2.1 ใน วัน ทำสัญญา นี้ ผู้รับ โอน สิทธิ (ผู้ซื้อ) ได้ ชำระ จ่าย เงินสด ให้ แก่ 
ผู้ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน (ผู้ขาย) ได้ รับเงิน ไป เรียบร้อย แล้ว ณ วัน ทำสัญญา นี้ ข้อ 2.2 เงิน สว่น ท่ี ยังคง 
เหลืออยู ่ท้ังหมด นั้น ผู้รับ โอน สิทธ ิจะ ชำระ จ่าย ให้ แก่ ผู้ โอน สิทธิ ภาย หลังจาก ท่ีดิน ดังกล่าว ตาม ข้อ 1
ได้ ออก และ หรือ ได้ ทำ เอกสารสิทธ ิใน ท่ีดิน เป็น หนังสือสำคัญ รับรอง การ ทำประโยชน์ (น.ส.3 ก.)
หรือ โฉนดท่ีดิน ออกมา ถูกต้อง เสร็จสิ้น เรียบร้อย แล้ว กำหนด 360 วัน ข้อ 2.3 ตามข้อ 2.2 (ใน กรณี 
การ ชำระเงิน) แบง่ออกเป็น 4 งวด ดังนี้คือ ชำระ เงินสด จำนวน 5,900,000 บาท ชำระ เป็น ต๋ัวเงิน 
กำหนด ระยะ 240 วัน เป็น จำนวน เงิน 10,000,000 บาท ชำระ เป็น ต๋ัวเงิน กำหนด ระยะ 15 เดือน
เป็นจำนวน 10,000,000 บาท ชำระ เป็น ต๋ัวเงิน กำหนด ระยะ 22 เดือน เป็นจำนวน 14,000,000
บาท ข้อ 3 ใน วันท่ี ทำสัญญา นี้ ผู้ โอน สิทธิ (ผู้ขาย) ได้ สง่มอบ ใบ หลักฐาน สำคัญ ใบ แบบ แจ้ง 
การครอบครอง ท่ีดิน (ส.ค.1 เลขท่ี 266) และ ใบสำคัญ หลักฐาน ใบ แจ้ง การ เสีย ภาษีบำรุงท้องท่ี
(ภ.บ.ท.6 เลขท่ี 33) และ หลักฐาน ประกอบ สำคัญ ต่างๆ ให้ แก่ ผู้รับ โอน สิทธิ (ผู้ซื้อ) โดยเรียบร้อย 
แล้ว ผู้โอนสิทธิ (ผู้ขาย) พร้อม ยินยอม มอบ สิทธิ การครอบครอง ทำประโยชน ์ใน ท่ีดิน และ หรือ มอบ 
สิทธิ ต่างๆ ท้ังหลาย ท้ังปวง ให้ แก่ ผู้รับ โอน สิทธิ (ผู้ซื้อ) นับแต่ ณ วันท่ี ทำสัญญา ฉบับ ดังกล่าว นี้ 
เป็นต้นไป ผู้รับ โอน สิทธิ (ผู้ซื้อ) มีอำนาจ และ มี สิทธิขาด แต่ เพียงผู้เดียว ใน การ เข้าไป ยึดถือ หรือ 
ครอบครอง สิทธิ ทำประโยชน ์ท่ีดิน ท้ังหมด ดังกล่าว ตาม ข้อ 1 และ หรือ เข้าไป ดำเนินการ ใดๆ ได้ทุกๆ
กรณี ตาม ความประสงค์ ต้องการ ของ ผู้รับ โอน สิทธิ (ผู้ซื้อ) จะ เห็น ได้ ว่า ตาม ข้อตกลง ดังกล่าว มี 
ลักษณะ เป็น สัญญาซื้อขาย ซึ่ง เป็น สัญญาต่างตอบแทน โดย โจทก์ ได้ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ 
จำเลย แล้ว สว่น จำเลย ได้ ชำระเงิน บางสว่น ให้ โจทก์ ใน วัน ทำสัญญา จำนวน 100,000 บาท และ จะ 
ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ จำนวน 39,900,000 บาท ให้โจทก์ ภาย หลังจากท่ี ท่ีดิน พิพาท ได้ มี การ ออก 
หนังสือรับรองการทำประโยชน ์หรือ โฉนดท่ีดิน ถูกต้อง เสร็จสิ้น แล้ว ซึ่ง เป็น หน้าท่ี ของ จำเลย เป็น 
ผู้ดำเนินการ การ ท่ี โจทก์ แสดงเจตนา ทำสัญญา ดังกล่าว เนื่องจาก โจทก์ ประสงค์ ท่ีจะ ขาย ท่ีดิน 
พิพาท ให ้จำเลย ท้ังหมด ซึ่ง จะ ได้รับ เงินถึง 40,000,000 บาท จึง ได้ กำหนด เง่ือนไข ใน การ ชำระเงิน 
ไว้ เชน่นั้น อัน เป็นประโยชน ์แก่ จำเลย เมื่อ จำ เลยกำหนด เง่ือนไขการชำระเงิน โดย ให้ จำเลย เป็น 
ผู้ดำเนินการ ออก หนังสือรับรองการทำประโยชน ์หรือ โฉนดท่ีดิน เอง เท่ากับ จำเลย ยืนยัน ว่า ท่ีดิน 
พิพาท เป็น ท่ีดิน ท่ี ทางราชการ ออก หนังสือรับรองการทำประโยชน ์หรือ โฉนดท่ีดิน ได้ ซึ่ง การ จะ ออก 
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หนังสือรับรองการทำประโยชน ์หรือ โฉนดท่ีดิน สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ หรือไม ่เพียงใด ขึ้นอยูกั่บ สภาพ 
ของ ท่ีดิน พิพาท ว่า อยู ่ใน หลักเกณฑ์ ท่ี ทางราชการ จะ ออก หนังสือรับรองการทำประโยชน ์หรือ 
โฉนดท่ีดิน ได้ โดยชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่มิใช ่ขึ้นอยูกั่บ ความสามารถ ของ จำเลย ท่ีจะ ไป 
ดำเนินการ ได้ หรือไม ่กรณี มิใช ่เรื่อง ท่ี จำเลย รับรอง ว่า จะ กระทำการ ใด ในอนาคต แล้ว ไม ่ได้ กระทำ
หรือไม ่สามารถ กระ ทำได้ ตาม ท่ีรับรอง ไว้ อัน ไม ่ใช ่ข้อความ เท็จ แต่อยา่งใด จึง ต้อง พิจารณา ต่อไป ว่า 
จำเลย กับ พวก หลอกลวง โจทก์ ว่า สามารถ ดำเนินการ ออกโฉนด สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ ท้ังหมด 40
ไรเ่ศษ เพื่อให้ โจทก์ ทำสัญญา โอน สิทธ ิใน ท่ีดิน พิพาท ตาม เอกสาร หมาย จ.3 กับจำเลย ซึ่ง โจทก์ ต้อง 
มอบ สิทธิครอบครอง ท่ีดิน พิพาท ให้ จำเลย โดย จำเลย มี เจตนา ไม ่ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน พิพาท มา แต่ต้น 
หรือไม ่โจทก์ มี นาย ประกอบ ธรรมวัฒน์ นายสุชาติ ธรรมวัฒน์ นาง ทิพย ์ฤทัย ธรรมวัฒน์ และ นาย 
สุร พันธ์ ทองสุก บุตรชาย บุตรสาว และ บุตร เขย โจทก์ เป็น พยาน เบิกความ สอดคล้องต้องกัน ได้ความ 
ว่า ก่อน ทำสัญญา โอน สิทธ ิใน ท่ีดิน ตาม เอกสาร หมาย จ.3 นาง เบญจา มารดา จำเลย ได้ หลอกลวง 
โจทก์ ว่า สามารถ ดำเนินการ ขอ ออก โฉนดท่ีดิน ได้ ท้ังหมด แม้ ท่ีดิน บางสว่น ไม ่มี หนังสือ แสดง สิทธิ ใน 
ท่ีดิน เนื่องจาก นาง เบญจา รู้จัก กับ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน จังหวัด และ อธิบดี กรมท่ีดิน และ เคย ขอ ออก 
โฉนดท่ีดิน ใน ลักษณะ เชน่เดียวกับ โจท ์ มา หลาย ราย แล้ว โจทก์ หลงเชื่อ จึง ยอม ทำสัญญา กับ จำเลย
โดย กำหนด เวลา ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ ไว้ ตามท่ี ระบุ ใน สัญญา ต่อมา จำเลย กับ พวก นำ หนังสือ โอน 
สิทธิ ใน ท่ีดิน ตาม เอกสาร หมาย จ.12 มา ให้ โจทก์ ลงชื่อ อ้างว่า ข้อ ความเหมือน ใน เอกสาร หมาย จ.3
แต่ เปล่ียน วันท่ี เป็น เดือน มิถุนายน 2536 เพื่อให ้สามารถ ออกโฉนด สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ ท้ัง แปลง
สว่น จำเลย มี ตัว จำเลย และ นาง เบญจา มารดา จำเลย เบิกความ ยืนยัน ว่า จำเลย และ นาง เบญจา ไม ่เคย 
รับรอง กับ โจทก์ ว่า สามารถ นำ ท่ีดิน พิพาท ท้ัง แปลง ไป ออก โฉนดท่ีดิน ได้ ในปี 2536 โจทก์ นำ ท่ีดิน 
ตาม แบบ แจ้ง การครอบครอง ท่ีดิน เลขท่ี 226 มา ขาย ให้ นาง เบญจา ใน ราคา 14,000,000 บาท นาง 
เบญจา รับซื้อ ไว้ และ มี การทำสัญญา ซื้อขาย กัน ตาม หนังสือ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.12 โดย 
ให้ จำเลย เป็น คู่สัญญา ฝ่าย ผู้ซื้อ ซึ่ง ได้ ชำระเงิน 1,000,000 บาท ให ้แก่ โจทก์ แล้ว สว่นอีก
13,000,000 บาท ม ีเง่ือนไข ว่า จะ ชำระ เมื่อ จำเลย ได้รับ โฉนดท่ีดิน แล้ว 360 วัน และ ทำ บันทึก 
เรื่องราว การ ชำระ รา คาท่ี เหลือ ไว้ ต่างหาก อีก ฉบับ หนึ่ง และ ยัง ได้ความ จาก นาง เบญจา อี กว่า ต่อมาปี
2538 โจทก์ และ นาย ประกอบ นำ ท่ีดิน ท่ี มี อาณาเขต ติดต่อ กับ ท่ีดิน ตาม แบบ แจ้ง การครอบครอง ท่ีดิน 
เลขท่ี 226 ซึ่ง ไม ่มี หนังสือ แสดง สิทธ ิใน ท่ีดิน จำนวน ประมาณ 30 ไร ่ซึ่ง รวม กับ ท่ีดิน ตาม แบบ แจ้ง 
การครอบครอง ท่ีดิน เลขท่ี 226 แล้ว เป็น เนื้อท่ี ประมาณ 41 ไร ่ตาม รูป แผนท่ี เอกสาร หมาย จ.6 มา 
เสนอขาย นาง เบญจา เพราะ โจทก์ ต้องการ ใช้ เงิน เนื่องจาก บุตรชาย โจทก์ ถูก ดำเนิน คดีอาญา ข้อหา 
ขม่ขืนกระทำชำเรา นาง เบญจา ชี้แจง ให้ โจทก์ และ นาย ประกอบ เข้าใจ แล้ว ว่า ท่ีดิน จำนวน ประมาณ
30 ไร ่ดังกล่าว ไม ่สามารถ ออก โฉนดท่ีดิน ได้ เพราะ ต้องห้าม ตาม กฎกระทรวง ฉบับ ท่ี 43 ซึ่ง ใช้ บังคับ 
ต้ังแต่ วันท่ี 1 เมษายน 2537 แต่ ก็ ยัง พอ มีความหวัง อยู ่เพราะ กรมท่ีดิน ได้ เสนอ ให้ คณะรัฐมนตรี 
แก้ไข กฎกระทรวง ดังกล่าว แต่ จะ แก้ไข ได้ เมื่อใด ไม ่ทราบ โจทก์ ก็ ยัง ยืนยัน ท่ีจะ ขาย นาง เบญจา จึง 
ตกลง ซื้อ ท่ีดิน ท้ัง 41 ไร ่ในราคา 40,000,000 บาท โดย เอา สัญญา ตาม เอกสาร หมาย จ.12 มา รวม 
กับ เง่ือนไข ท่ี ตกลง กัน ใหม ่และ ทำเป็น หนังสือ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน ตาม เอกสาร หมาย จ.3 โดย ฉีก บันทึก 
การ ชำระเงิน ท่ี ทำ ใน ปี 2536 คู่ กับ เอกสาร หมาย จ.12 ท้ิง แต่ ตกลง กัน ให้ เอกสาร หมาย จ.12
ยังคงใช้ได้ สว่นเงิน 1,000,000 บาท ท่ี ชำระ ให้ โจทก์ ใน ปี 2536 ไม ่ติดใจ เรียกคืน ต่อมาต้นปี 2539
โจทก์ ต้องการ ใช้ เงิน จึง เรง่รัด ให้ นาง เบญจา นำ ท่ีดิน แทน จำเลย โจทก์ ก็ได้ ไป ให้ ถ้อยคำ ต่อ 
เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ยืนยัน ว่า ใน ปี 2536 โจทก์ ขาย ท่ีดิน ตาม แบบ แจ้ง การครอบครอง ท่ีดิน เลขท่ี 226
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ให้ แก่ จำเลย ตาม บันทึก ถ้อยคำ เอกสาร จ.13 พิเคราะห์ แล้ว เห็น ว่า คำเบิกความ ของ พยาน โจทก์ ท่ีว่า 
นาง เบญจา หลอกลวง โจทก์ ว่า สามารถ ดำเนินการ ออก โฉนดท่ีดิน สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ ท้ังหมด นั้น 
สอด รับ กับ ข้อ ความใน หนังสือ โอน สิทธ ิใน ท่ีดิน พิพาท ได้ ท้ังหมด นั้น สอด รับ กับ ข้อ ความใน หนังสือ 
โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.3 ใน สว่น ของ เง่ือนไข การ ชำระ รา คาท่ี ค้าง อีก 39,900,000 บาท
เพราะ หาก นาง เบญจา หรือ จำเลย ไม ่ได้ รับรอง ยืนยัน ว่า สามารถ ออกโฉนด สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ 
ท้ังหมด โจทก์ คง ไม ่ยิน ยอมให้ จำ เลยกำหนด เง่ือนไข การ ชำระ ราคา เป็นเวลา ภาย หลังจาก การ ออก 
โฉนดท่ีดิน ถูกต้อง เสร็จสิ้น เรียบร้อย แล้ว จำนวน 360 วัน เพราะ โจทก์ ทราบ ดี อยูแ่ล้ว ว่า ท่ีดิน พิพาท 
ออกโฉนด ได้ เพียง บางสว่น เท่านั้น สว่น ท่ี จำเลย และ นาง เบญจา อ้างว่า โจทก์ ขาย ท่ีดิน ตาม แบบ แจ้ง 
การครอบครอง ท่ีดิน เลขท่ี 226 ซึ่ง เป็น สว่นหนึ่ง ของ ท่ีดิน พิพาท ให้ จำเลย ก่อน ใน ปี 2536 แล้ว เอา 
ท่ีดิน พิพาท สว่นท่ีเหลือ มา ขาย เพิ่มเติม ใน ปี 2538 นั้น เห็นว่า คำเบิกความ ของ จำเลย และ นาง 
เบญจา เก่ียวกับ เรื่อง นี้ เป็น พิรุธ และ ขัดต่อ เหตุผล มาก เนื่องจาก จำเลย ซื้อ ท่ีดิน ท่ี มี แบบ แจ้ง 
การครอบครอง ซึ่ง สามารถ ขอ ออกโฉนด ได้ จาก โจทก์ จำนวน 14 ไร ่ในราคา 14,000,000 บาท
แต่กลับ ยอม รับซื้อ ท่ีดิน ท่ี ไม ่มี หนังสือ แสดง สิทธิ ใน ท่ีดิน ซึ่ง นาง เบญจา และ จำเลย รู้ดี ว่า ไม ่สามารถ ขอ 
ออก โฉนดท่ีดิน ได้ ไว้ จาก โจทก์ จำนวน 30 ไร ่ในราคา 30,000,000 บาท เฉล่ียไรล่ะ 1,000,000 บาท
เท่ากับ ราคา ท่ีดิน ท่ี สามารถ ออก โฉนดท่ีดิน ได้ ท้ัง ยัง ยก เงิน 1,000,000 บาท ท่ี อ้างว่า ชำระ ให้ โจทก์ 
ไป แล้ว ตาม หนังสือ โอน สิทธ ิใน ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.12 ให ้แก่ โจทก์ โดย ไม ่ติดใจ เรียกคืน หรือ ให้ 
ถือเป็น สว่นหนึ่ง ของ การ ชำระ ราคา ตาม สัญญา ท่ี ทำ ขึ้น ใหม ่ตาม เอกสาร หมาย จ.3 ประกอบ กับ ท่ี 
นาง เบญจา อ้างว่า โจทก์ มีความจำเป็น ต้องการ ใช้ เงิน เนื่องจาก บุตร โจทก์ ถูก ดำเนิน คดีอาญา จึง ได้ 
นำ ท่ีดิน พิพาท จำนวน 30 ไร ่มา ขาย ให้ แก่ จำเลย และ นาง เบญจา เพิ่มเติม นั้น ก็ ขัดต่อ เหตุผล เชน่กัน
เพราะ หาก โจทก์ มีความจำเป็น ต้องการ ใช้ เงิน ก็ ควรจะ เรง่รัด ให้ จำเลย ชำระ ราคา ท่ีดิน ท่ี ยัง ค้าง อยู ่
จำนวน 13,000,000 บาท แทนท่ีจะ นำ ท่ีดิน มา ขาย ให้ เพิ่มเติม อีก 30 ไร ่ท้ังท่ี ท่ีดิน ท่ี ขาย ไว้ เดิม ก็ ยัง 
ไม ่ได้รับ ชำระ ราคา และ จำเลย ก็ ยัง ไม ่ได้ นำ ท่ีดิน ไป ขอ ออกโฉนด ท้ังท่ี เวลา ล่วง มา แล้ว ถึง 2 ปี จึง ไม ่
นา่เชื่อ ว่า โจทก์ จะ ยอม นำ ท่ีดิน จำนวน 30 ไร ่มา ขาย ให้ จำเลย อีก ข้อเท็จจริง นา่เชื่อ ตามท่ี โจทก์ 
นำสืบ ว่า นาง เบญจา หลอกลวง โจทก์ ว่า สามารถ ขอ ออก โฉนดท่ีดิน สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ ท้ังหมด
โจทก์ จึง ทำ สัญญาซื้อขาย ท่ีดิน พิพาท กับ จำเลย ตาม หนังสือ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.3
เมื่อวันท่ี 18 กรกฎาคม 2538 หลังจากนั้น 1 เดือน จำเลย จึง นำ หนังสือ โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน เอกสาร 
หมาย จ.12 มา ให้ โจทก์ ลงชื่อ โดย อ้างว่า เพื่อ ประโยชน ์ใน การ ออก โฉนดท่ีดิน สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ 
ท้ังหมด ดังนั้น จึง เชื่อได้ ว่า โจทก์ แสดงเจตนา ใน การทำสัญญา ขาย ท่ีดิน พิพาท ให้ จำเลย เพราะ 
หลงเชื่อ ตาม ข้อความ เท็จ ดังกล่าว ท่ี นาง เบญจา และ จำเลย หลอกลวง โจทก์ ซึ่ง หาก ไม ่มี การ 
หลอกลวง อันเป็น เหตุจูงใจ นั้น โจทก์ ก็ จะ ไม ่ทำสัญญา โอน สิทธิ ใน ท่ีดิน กับ จำเลย โดย มี 
เง่ือนไขการชำระเงิน ภาย หลังจาก การ ออก หนังสือรับรองการทำประโยชน ์หรือ โฉนดท่ีดิน สำหรับ 
ท่ีดิน พิพาท ถูกต้อง เสร็จสิ้น เรียบร้อย แล้ว กำหนด 360 วัน อยา่ง แนน่อน เนื่องจาก โจทก์ ต้อง โอน 
สิทธิครอบครอง ใน ท่ีดิน พิพาท ให้ แก่ จำเลย ทันที แต่ จำเลย ยัง ไมต้่อง ชำระเงิน ค่า ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ 
จนกว่า จำเลย จะ ออก หนังสือรับรองการทำประโยชน ์หรือ โฉนดท่ีดิน สำหรับ ท่ีดิน พิพาท ได้ ท้ังหมด
ซึ่ง โจทก์ ทราบ อยู ่ก่อน แล้ว ว่า ออกโฉนด ได้ เพียง บางสว่น การ ท่ี โจทก์ จะ ได้รับ ชำระ ราคา ท่ีดิน จึง 
เป็นไปไมไ่ด้ หรือ เป็นไปได้ ยาก มาก ด้วย เหตุผล ดัง วินิจฉัย มา ข้อเท็จจริง ฟังได้ ว่า โจทก์ ทำสัญญา 
ขาย ท่ีดิน พิพาท ให้ จำเลย เพราะ ถูก กลฉ้อฉล เป็น โมฆียะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 159 วรรคหนึ่ง เมื่อ โจทก์ บอก ล้าง นิติกรรม แล้วจึง ตกเป็น โฆ ยะ ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 8
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พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ โจทก์ ฟังขึ้น เมื่อ วินิจฉัย ดังนี้ แล้ว ฎีกา ของ โจทก์ ข้อ 
อ่ืน ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ต่อไป เพราะ ไม ่ทำ ให้ผล คดี เปล่ียนแปลง" พิพากษา กลับ ให้ บังคับ คดี ไป ตาม 
คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์และ ฎีกา แทน โจทก์ โดย กำหนด 
เป็น ค่าทนายความ รวม 20,000 บาท.
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