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ยอ่ / หลักกฎหมาย
การ ท่ี โจทก์ ปรับปรุง ถม ดิน ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี มี โจทก์ เป็น นายหน้า เพื่อ จูงใจ ให้ มี ผู้ สน ใจมา ซื้อ ท่ีดิน
โจทก์ แจ้ง ให้ จำเลย ทราบ ถึง เรื่อง นี้ แล้ว จำเลย ไม ่ได้ คัดค้าน จึง ถือได้ว่า โจทก์ ทำการ ปรับ ถม ดิน ใน 
ท่ีดิน ของ จำเลย โดยสุจริต แม้ ค่าใช้จ่าย นี้ โจทก์ รับ ว่า ตาม สัญญา นายหน้า ไม ่มี การ ระบุ เรื่อง ของ 
การถม ดิน และ ค่าใช้จ่าย ใน การถม ดิน ซึ่ง ทำให้ โจทก์ ไม ่มี สิทธิ ได้รับ ชดใช ้ค่าใช้จ่าย ท่ี ได้เสีย ไป ตาม
ป.พ.พ. มาตรา 845 วรรคสอง แต่ ดิน ท่ี ถม ดังกล่าว เป็น ทรัพย ์ท่ี ตก ติด ไป กับ ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย กัน
อัน เป็นประโยชน์ ใน การ ขาย ต่อไป กรณี ยอ่ม ถือได้ว่า จำเลย ได้มา ซึ่ง ทรัพย ์คือ ดิน ท่ี ถม นั้น โดย 
ปราศจาก มูล อัน จะ อ้าง กฎหมาย ได้ และ เป็น ทาง ให้ โจทก์ นั้น เสียเปรียบ ลักษณะ ลาภมิควรได้ จำเลย 
จึง ต้อง คืน ทรัพย์ นั้น ให้ แก่ โจทก์ แต่ เมื่อ สภาพ ทรัพย ์ดังกล่าว เป็น สิ่ง ท่ี ตรึงตรา กับ ท่ีดิน อยา่ง ถาวร
โดย สภาพ ยอ่ม ไม ่อาจ คืน ทรัพย์ นั้น กัน ได้ จำเลย จึง ต้อง คืน โดย ใช้ ราคา ทรัพย ์นั้น แก่ โจทก์ มิใช ่ชดใช้ 
ราคา ค่า ท่ีดิน ท่ี เพิ่มขึ้น โดย ใช้ ดิน ใน การถม ประมาณ 97 ลูกบาศก์เมตร ถม ดิน สูง ขึ้น มาจาก พื้นดิน 
ประมาณ 30 เซนติเมตร ค่าใช้จ่าย ใน การ ปรับ ถม ท่ีดิน จำนวน 125,000 บาท จำเลย ไม ่ได้ แก้ 
อุทธรณ์ โจทก์ หรือ ฎีกา โต้แย้ง ว่า ไม ่ถูกต้อง อยา่งไร กรณ ีจึง ฟังได้ ว่า โจทก์ เสียค่าใช้จ่าย ใน การ ปรับ ถม 
ท่ีดิน ไป จำนวน 125,000 บาท อัน ถือเป็น ราคา ทรัพย ์ท่ี จำเลย ต้อง ชด ใช้คืน แก่ โจทก์

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ชำระเงิน 20,784,998.78 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
ของต้นเงิน 19,480,099 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย 
ให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม และ ค่าทนายความ ให้ เป็น พับ
(ท่ีถูก ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ) โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 5 พิพากษากลับ ให้ จำเลย 
ชำระเงิน 206,360 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน ฟ้อง
(ฟ้องวันท่ี 24 มกราคม 2563) เป็นต้นไป จนถึง วันท่ี 10 เมษายน 2564 และ อัตราร้อยละ 5 ต่อปี
นับแต่ วันท่ี 11 เมษายน 2564 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ท้ังนี้ อัตราดอกเบี้ย ให้ 
ปรับเปล่ียน ลดลง หรือ เพิ่มขึ้น ตาม พระราชกฤษฎีกา ซึ่ง ออก ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 7 วรรคสอง บวก ด้วย อัตรา เพิ่ม ร้อยละ 2 ต่อปี ให้ จำเลย ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล 
แทน โจทก์ เฉพาะ ค่าขึ้นศาล ให้ ใช้ ตาม ทุนทรัพย ์ท่ี โจทก์ ชนะคดี โดย กำหนด ค่าทนายความ ให้ รวม
8,000 บาท สว่น ค่าใช้จ่าย ใน การ ดำเนินคดี ให้ เป็น พับ โจทก์ และ จำเลย ฎีกา โดย ได้รับอนุญาต จาก 
ศาลฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ใน เบื้องต้น ว่า เมื่อวันท่ี 10 มีนาคม 2561 จำเลย 
ทำสัญญา ให ้โจทก์ เป็น นายหน้า ขาย ท่ีดิน ของ จำเลย ตาม โฉนด เลขท่ี 2945, 25637, 25638, 25639
และ 25640 ซึ่ง ท่ีดิน ท้ัง ห้า แปลง อยู ่ติดต่อ เป็น ผืน เดียวกัน ม ีเนื้อท่ี รวมกัน ประมาณ 1 ไร ่3 งาน 47
ตารางวา โดย มี ข้อตกลง ว่า ในกรณีท่ี จำเลย สามารถ ขาย ท่ีดิน ให้ แก่ ผู้ซื้อ เนื่องมาจาก ผล แหง่ การ ท่ี 
โจทก์ ได้ ชี้ชอ่ง หรือ จัดการ ให้ ได้ราคา ไม ่ต่ำกว่า 10,271,250 บาท จำเลย ตกลง ยินยอม จ่าย 
ค่านายหน้า ให้ แก่ โจทก์ ใน อัตราร้อยละ 3 สัญญา นายหน้า ให้ ใช้ บังคับ ได้ เพียง วันท่ี 9 มีนาคม 2562
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และ ในกรณีท่ี โจทก์ ยัง ไม ่สามารถ ชี้ชอ่ง หรือ จัดการ ให้ ผู้ซื้อ มา ทำการ ซื้อ ท่ีดิน จำเลย มี สิทธิ เลิก 
สัญญา ก่อน ครบกำหนด ได้ ตาม หนังสือสัญญา นายหน้าซื้อขาย ท่ีดิน เมื่อวันท่ี 10 มกราคม 2562
จำเลย มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา นายหน้า ไป ยัง โจทก์ ต่อมาวันท่ี 24 กันยายน 2562 ท่ีดิน ท้ัง ห้า แปลง 
ของ จำเลย ได้ รวม โฉนด เป็น โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 25637 เลขท่ี 407 เนื้อท่ี ประมาณ 1 ไร ่3 งาน 44.8
ตารางวา ตาม หนังสือ สำนักงาน ท่ีดิน 2 กับ สำเนา โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 2945 ท่ี แสดง รูปจำลอง ของ ท่ีดิน 
ท้ัง ห้า แปลง แล้ว แบง่แยก ใหม ่เป็น ท่ีดิน 4 แปลง ตามท่ี ปรากฏ รูปจำลอง ใน สำเนา โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
25637 ดังกล่าว หลังจากนั้น วันท่ี 27 กันยายน 2562 มีนายนิคม จดทะเบียน ซื้อ ท่ีดิน จาก จำเลย 
ตาม โฉนด เลขท่ี 200414 ซึ่ง เป็น แปลง หนึ่ง ท่ี จำเลย ได้ ทำการ แบง่แยก ใหม ่พิเคราะห์ แล้ว คดี 
มีปัญหา วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ว่า ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 5 วินิจฉัย ให้ จำเลย ใช้ ค่านายหน้า แก่ โจทก์ 
ในกรณีท่ี โจทก์ เป็น ผู้ ชี้ชอ่ง หรือ จัดการ ให้ นาย นิคม ซื้อ ท่ีดิน จาก จำเลย จน สำเร็จ นั้น เป็น การวินิจฉัย 
และ พิพากษา เกินไป กว่า คำขอ ของ โจทก์ หรือไม ่เห็นว่า โจทก์ ฟ้อง ต้ัง รูปคดี ว่า จำเลย ใช้ สิทธิ บอกเลิก 
สัญญา กับ โจทก์ โดย ไม ่สุจริต ปราศจาก มูล ท่ีจะ อ้าง ตาม สัญญา หรือ กฎหมาย ได้ ทำให้ โจทก์ ได้รับ 
ความเสียหาย จึง มี คำ ขอให ้จำเลย ใช้ เงิน แก่ โจทก์ เป็น ค่าใช้จ่าย ใน การ ปรับ ถม ท่ีดิน 125,000 บาท
ค่า ท่ีดิน เพิ่มขึ้น จาก การ ปรับ ถม ท่ีดิน 14,355,099 บาท และ ค่าเสียหาย อัน เกิด แต่ พฤติการณ์ พิเศษ
5,000,000 บาท ฉะนั้น ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 5 วินิจฉัยว่า การ ท่ี จำเลย ขาย ท่ีดิน ให้ แก่ นาย นิคม 
ถือได้ว่า เป็นผล จาก การ ท่ี โจทก์ ได้ ติดต่อ นาย นิคม จน นาย นิคม ตัดสินใจ ซื้อ แล้ว พิพากษา ให้ จำเลย ใช้ 
ค่านายหน้า ร้อยละ 3 ของ ราคา ซื้อขาย จำนวน 2,712,000 บาท เป็นเงิน 81,360 บาทนั้น จึง 
เป็นการ พิพากษา เกินไป กว่า ท่ี ปรากฏ ใน คำฟ้อง หรือ ท่ี โจทก์ มี คำขอ บังคับ อัน เป็นการ ต้องห้าม ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 วรรคหนึ่ง ประกอบมาตรา 246 ฎีกา ข้อ นี้ ของ 
จำเลย ฟังขึ้น เมื่อ เป็น ดังนี้ ท่ี โจทก์ ฎีกา ขอให้ จำเลย ใช้ ค่านายหน้า แก่ โจทก์ จาก รา คาท่ี นาย นิคม กับ 
จำเลย ทำ การซื้อขาย กัน จริง จำนวน 6,000,000 บาท เป็นเงิน 180,000 บาท และ ท่ี จำเลย ฎีกา 
ด้วยว่า การซื้อขาย ท่ีดิน ระหว่าง นาย นิคม กับ จำเลย ไม ่ได้ เป็นผล มาจาก การ ชี้ชอ่ง หรือ จัดการ ให้ ของ 
โจทก์ แต่อยา่งใด จำเลย ไมต้่อง ใช้ ค่านายหน้า แก่ โจทก์ นั้น จึง เป็น ฎีกา ใน ข้อ ท่ี ไม ่ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา 
แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ ์ภาค 5 ซึ่ง เป็นการ ต้องห้าม ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี 
พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 225 วรรคหนึ่ง ประกอบมาตรา 252 ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย คดี มีปัญหา 
วินิจฉัย ต่อไป ตาม ฎีกา ของ โจทก์ และ จำเลย ว่า โจทก์ มี สิทธิ ได้รับ การ ชดใช ้จาก จำเลย ใน ค่าใช้จ่าย ใน 
การ ปรับ ถม ท่ีดิน และ ค่า ท่ีดิน เพิ่มขึ้น หรือไม ่เพียงใด เห็นว่า ข้อ นำสืบ ของ โจทก์ ใน การปรับปรุง ถม 
ดิน ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี มี โจทก์ เป็น นายหน้า เพื่อ จูงใจ ให้ มี ผู้ สน ใจมา ซื้อ ท่ีดิน ศาลอุทธรณ ์ภาค 5
วินิจฉัยว่า เมื่อ โจทก์ แจ้ง ให้ จำเลย ทราบ ถึง เรื่อง นี้ แล้ว จำเลย ไม ่ได้ คัดค้าน จำเลย ไม ่ได้ กล่าว ใน ฎีกา 
โต้แย้ง คำวินิจฉัย นี้ จึง ถือได้ว่า โจทก์ ทำการ ปรับ ถม ดิน ใน ท่ีดิน ของ จำเลย โดยสุจริต แม ้ค่าใช้จ่าย นี้ 
โจทก์ จะ เบิกความ ตอบคำถาม ค้าน ของ ทนาย จำเลย รับ ว่า ตาม สัญญา นายหน้า ไม ่มี การ ระบุ เรื่อง 
ของ การถม ดิน และ ค่าใช้จ่าย ใน การถม ดิน ซึ่ง ทำให้ โจทก์ ไม ่มี สิทธิ ได้รับ ชดใช ้ค่าใช้จ่าย ท่ี ได้เสีย ไป 
ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 845 วรรคสอง ดัง ฎีกา ของ จำเลย ก็ตาม แต่ ดิน ท่ี ถม 
ดังกล่าว เป็น ทรัพย์ ท่ี ตก ติด ไป กับ ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย กัน อัน เป็นประโยชน ์ใน การ ขาย ต่อไป กรณี 
ยอ่ม ถือได้ว่า จำเลย ได้มา ซึ่ง ทรัพย์ คือ ดิน ท่ี ถม นั้น โดย ปราศจาก มูล อัน จะ อ้าง กฎหมาย ได้ และ เป็น 
ทาง ให ้โจทก์ นั้น เสียเปรียบ ลักษณะ ลาภมิควรได้ จำเลย จึง ต้อง คืน ทรัพย ์นั้น ให้ แก่ โจทก์ ท่ี จำเลย 
ฎีกา ว่า ทรัพย์ ดังกล่าว ไม ่เป็น ลาภมิควรได้ ตามท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 5 วินิจฉัย นั้น ไม ่อาจ รับฟังได้ แต่ 
เมื่อ สภาพ ทรัพย์ ดังกล่าว เป็น สิ่ง ท่ี ตรึงตรา กับ ท่ีดิน อยา่ง ถาวร โดย สภาพ ยอ่ม ไม ่อาจ คืน ทรัพย ์นั้น กัน 
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ได้ จำเลย จึง ต้อง คืน โดย ใช้ ราคา ทรัพย์ นั้น แก่ โจทก์ มิใช ่ชดใช ้ราคา ค่า ท่ีดิน ท่ี เพิ่มขึ้น ด่ัง ท่ี 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 5 วินิจฉัย ซึ่ง ศาลฎีกา ไม ่เห็นพ้อง ด้วย กรณ ีจึง ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ใน ประเด็น ราคา ค่า 
ท่ีดิน ท่ี เพิ่มขึ้น อีกต่อไป คง พิจารณา เฉพาะ ราคา ทรัพย ์ท่ี จำเลย ต้อง ชดใช ้แก่ โจทก์ ใน ข้อ นี้ ตาม 
คำเบิกความ ของ ผู้รับจ้าง โจทก์ ทำ การถม ดิน ใน ท่ีดิน ของ จำเลย ปรากฏ ว่า ใช้ ดิน ใน การถม ประมาณ
97 ลูกบาศก์เมตร ถม ดิน สูง ขึ้น มาจาก พื้นดิน ประมาณ 30 เซนติเมตร ค่าใช้จ่าย ใน การ ปรับ ถม ท่ีดิน 
จำนวน 125,000 บาท ซึ่ง จำเลย ไม ่ได้ แก้ อุทธรณ ์โจทก์ หรือ ฎีกา โต้แย้ง ว่า ไม ่ถูกต้อง อยา่งไร กรณ ีจึง 
ฟังได้ ว่า โจทก์ เสียค่าใช้จ่าย ใน การ ปรับ ถม ท่ีดิน ไป จำนวน 125,000 บาท อัน ถือเป็น ราคา ทรัพย ์ท่ี 
จำเลย ต้อง ชด ใช้คืน แก่ โจทก์ ซึ่ง ก็ ตรง กับ ราคา ท่ีดิน ท่ี เพิ่มขึ้น จาก การถม ดิน ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 5
กำหนดให้ เป็น เงิน 125,000 บาท กรณ ีจึง ไม ่มี เหตุ ท่ี ศาลฎีกา จะ เปล่ียนแปลง แก้ไข ท่ี ศาลอุทธรณ ์
ภาค 5 วินิจฉัย มา ใน เรื่อง ลาภมิควรได้ แล้ว พิพากษา ให้ จำเลย ใช้ เงิน จำนวน ดังกล่าว แก่ โจทก์
ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ใน ผล ฎีกา ของ โจทก์ และ จำเลย ใน ข้อ นี้ ฟังไมข่ึ้น พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้ยก 
พิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 5 ใน สว่น ท่ี ให้ จำเลย ใช้ ค่านายหน้า แก่ โจทก์ 81,360 บาท พร้อม ดอกเบี้ย
คง ให ้จำเลย ชำระเงิน แก่ โจทก์ 125,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ของ ต้นเงิน ดังกล่าว ตาม คำพิพากษา 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 5 นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ์ ภาค 5 ค่าฤชาธรรมเนียม 
ใน ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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