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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน มี ข้อความ ชัดแจ้ง ว่า ท่ีดิน ท่ี จำเลย ท้ังสอง จะ ขาย ให้ แก่ โจทก์ นั้น มี 
ภาระติดพัน เพียง การ จำนอง ท่ีดิน ไว้ แก่ ธนาคาร เท่านั้น และ จำเลย ท้ังสอง รับรอง ว่า ท่ีดิน ท่ีจะ ขาย ให้ 
แก่ โจทก์ ไม ่มี ภาระติดพัน หรือ การ รอนสิทธิ ใด ๆ ท้ังสิ้น ซึ่ง หมาย รวมถึง ท่ีดิน ของ จำเลย ท้ังสอง นั้น ไม ่
มี ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน พิพาท การ ท่ี จำเลย ท้ังสอง เบิก ความขัดแย้ง กับ สัญญา จะ ซื้อขาย จึง เป็นการ 
นำสืบ เปล่ียนแปลง แก้ ไขข้อ ความใน เอกสาร อัน เป็นการ ต้องห้าม ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 94 (ข) ถือว่า 
ขณะ มี การ ตกลง ทำ สัญญาซื้อขาย นั้น จำเลย ท้ังสอง ปกปิด ความจริง ว่า ท่ีดิน พิพาท ท่ี มี การทำสัญญา 
จะ ซื้อขาย รวม กับ ท่ีดิน แปลง อ่ืน มี ภาระจำยอม ติด อยู ่แต่ จำเลย ท้ังสอง ปกปิด ไม ่ยอม แจ้ง เรื่อง 
ดังกล่าว ให้ โจทก์ ทราบ ถือว่า จำเลย ท้ังสอง ทำให้ โจทก์ สำคัญผิด ใน คุณสมบัติ ของ ทรัพย์สิน ซึ่ง 
ตามปกติ ถือว่า เป็น สาระสำคัญ หาก จำเลย ท้ังสอง แจ้ง ให้ โจทก์ ทราบ ว่า ท่ีดิน พิพาท มี ภาระติดพัน คือ 
ภาระจำยอม อยู ่ใน ท่ีดิน ดังกล่าว โจทก์ ยอ่ม ไม ่เข้า ทำสัญญา จะ ซื้อขาย กับ จำเลย ท้ังสอง นิติกรรม จึง 
ตกเป็น โมฆียะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 157 โจทก์ จึง มี สิทธิ ใน การ บอก ล้าง นิติกรรม การทำสัญญา จะ 
ซื้อขาย ดังกล่าว ได้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 175 วรรคหนึ่ง (3)

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน แก่ โจทก์ 165,351,652 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 165,000,000 บาท นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ 
ชำระ เสร็จ จำเลย ท้ังสอง ให้การ และ แก้ไข คำให้การ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย 
ท้ังสอง รว่มกัน ชำระเงิน แก่ โจทก์ 15,500,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี
ของต้นเงิน 1,000,000 บาท นับแต่ วันท่ี 24 เมษายน 2549 เป็นต้นไป ของต้นเงิน 14,000,000
บาท นับแต่ วันท่ี 2 พฤษภาคม 2549 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แต่ ดอกเบี้ย ดังกล่าว คำนวณ ถึง 
วัน ฟ้อง (24 สิงหาคม 2549) ให้แก่โจทก์ ไมเ่กิน 351,652 บาท ตามท่ี โจทก์ ขอ และ ให้ ชำระ ดอกเบี้ย 
ใน อัตรา เดียวกัน ของ ต้นเงิน 500,000 บาท นับ แต่วัน ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ
กับ ให ้รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม แทน โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 20,000 บาท จำเลย ท้ังสอง 
อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ์ พิพากษา ยืน ให้ จำเลย ท้ังสอง รว่มกัน ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์แทน 
โจทก์ โดย กำหนด ค่าทนายความ 10,000 บาท จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง 
เบื้องต้น ฟังได้ ว่า เมื่อวันท่ี 24 เมษายน 2549 โจทก์ ตกลง ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน จาก จำเลย 
ท้ังสอง เป็น ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 78374 ถึง 78376, 73197, 36497, 36498 และ ท่ีดิน ตาม 
หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เลขท่ี 869 ตำบลกะรน อำเภอ เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต
รวม 7 แปลง ในราคา 100,000,000 บาท โจทก์ วาง เงินมัดจำ แก่ จำเลย ท้ังสอง ใน วัน ทำสัญญา เป็น 
เงิน 1,000,000 บาท และ ชำระ ราคา แก่ จำเลย ท้ังสอง อีก 2 งวด งวดแรก 14,000,000 บาท
สว่นงวดท่ี 2 โจทก์ ชำระ ด้วย เช็ค 85,000,000 บาท โดย กำหนด สั่งจ่าย ใน วันท่ี 15 สิงหาคม 2549
ซึ่ง เป็น วันท่ี กำหนดการ โอน ท่ีดิน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน โดย ใน สัญญา ดังกล่าว ข้อ 6 มี 
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ข้อความ ระบุ ว่า ผู้ จะ ขาย ยืนยัน ว่า ท่ีดิน ดังกล่าว ใน ข้อ 1 ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย กัน ตาม สัญญา นี้ เป็น ของ ผู้ 
จะ ขาย ท้ังสอง แต่ ขณะ ทำสัญญา นี้ ท่ีดิน ตาม ข้อ 1.5 (หมายถึง ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 36497) และข้อ 1.6
(หมายถึง โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 36498) ได้ จดทะเบียน จำนอง ไว้ แก่ ธนาคาร กรุงเทพ จำกัด (มหาชน) ซึ่ง 
ผู้ จะ ขาย ซึ่ง หมายถึง จำเลย ท้ังสอง รับรอง ว่า ใน วัน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ดังกล่าว จะ โอน ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ 
โดย ปลอด จาก ภาระผูกพัน หรือ ภาระติดพัน ใด ๆ ท้ังสิ้น และ ผู้ จะ ขาย รับรอง ว่า นอกเหนือจาก การ 
ติด จำนอง ดังกล่าว แล้ว ท่ีดิน จะ ซื้อ จะ ขาย นี้ ไม ่มี ภาระผูกพัน และ การ รอนสิทธ ิใน เรื่อง อ่ืน ๆ อีก 
แต่อยา่งใด แต่ ข้อเท็จจริง ปรากฏ ว่า โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 36497 และ 36498 บางสว่น ตกเป็น 
ภาระจำยอม ใน เรื่อง ทาง รถยนต์ ของ ท่ีดิน ตาม หนังสือรับรองการทำประโยชน์ (น.ส. 3 ก.) เลขท่ี
626 ตำบลกะรน อำเภอ เมือง ภูเก็ต จังหวัด ภูเก็ต ซึ่ง มี การ บันทึก ข้อตกลง ใน เรื่อง ภาระจำยอม 
ลงวันท่ี 15 มิถุนายน 2535 นอกจากนี้ ท่ีดิน ดังกล่าว ซึ่ง เป็น ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง จำเลย ท้ังสอง 
นำ ไป จำนอง ไว้ แก่ ธนาคาร กรุงเทพ จำกัด (มหาชน) เมื่อวันท่ี 7 เมษายน 2548 ต่อมา โจทก์ พบ ว่า 
ท่ีดิน พิพาท 2 แปลง ดังกล่าว มี ภาระจำยอม เรื่อง ทาง รถยนต์ ซึ่ง เป็น ภาระติดพัน ใน ท่ีดิน แปลง อ่ืน ท่ี มี 
สิทธิ ใช ้เป็น ถนน ผา่น ออก ไป ยัง ทางสาธารณะ ได้ โจทก์ เห็น ว่า ท่ีดิน พิพาท มี ภาระจำยอม เป็น 
ภาระติดพัน ไม ่ตรง ต่อ ข้อ สัญญา ท่ี จำเลย ตกลง ไว้ แก่ โจทก์ จึง บอกเลิก สัญญา แก่ จำเลย ท้ังสอง และ 
ขอให้ จำเลย ท้ังสอง คืนเงิน ท่ี โจทก์ จ่าย ให้ แก่ จำเลย ท้ังสอง ไป และ เรียก เบี้ยปรับ ซึ่ง มี ข้อตกลง กัน ไว้ ว่า
หาก ผิดสัญญา จำเลย ท้ังสอง จะ ต้อง ชำระ เบี้ยปรับ 10 เท่า ของ จำนวน เงิน ท่ี โจทก์ จ่าย ให้ แก่ จำเลย 
ท้ังสอง แต่ จำเลย ท้ังสอง โต้แย้ง ว่า จำเลย ท้ังสอง ได้ แจ้ง ให้ โจทก์ ทราบ ถึง ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน พิพาท 
แล้ว โจทก์ มี ความ ประมาทเลินเล่อ อยา่ง ร้ายแรง ใน การ เข้า ทำสัญญา กับ จำเลย ท้ังสอง โจทก์ จึง ไม ่มี 
สิทธิ บอก ล้าง นิติกรรม และ ไม ่มี สิทธ ิเรียก คืนเงิน ท่ี โจทก์ ชำระ ไป แก่ จำเลย ท้ังสอง แล้ว เนื่องจาก 
จำเลย ท้ังสอง มี สิทธ ิริบ เงิน ดังกล่าว คดี มีปัญหา ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ท่ี ต้อง วินิจฉัย ว่า โจทก์ มี 
สิทธิ บอก ล้าง นิติกรรม ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ท่ี พิพาท แก่ จำเลย ท้ังสอง หรือไม ่และ โจทก์ มี 
สิทธิ เรียก เงิน ท่ี ชำระ แก่ จำเลย ท้ังสอง ไป พร้อม เบี้ยปรับ ตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น หรือไม ่เห็นว่า
โจทก์ มี พยานบุคคล เข้า เบิกความ ว่า จำเลย ท้ังสอง ปกปิด ไม ่ยอม แจ้ง ว่า ใน ท่ีดิน พิพาท 2 แปลง
ดังกล่าว มีทาง ภาระจำยอม ติด อยู ่ซึ่ง เป็น ภารยทรัพย ์อัน ทำให้ โจทก์ ผู้ ทำสัญญา จะ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท 
รวมท้ัง ท่ีดิน แปลง อ่ืน ไม ่สามารถ พัฒนา ท่ีดิน เพื่อ นำ ไป ขายต่อ ได้ และ โจทก์ ยัง เบิกความ ว่า หาก 
จำเลย ท้ังสอง แจ้งให้ทราบ ว่า มี ภาระจำยอม อยู ่ใน ท่ีดิน พิพาท ท้ังสอง แปลง ดังกล่าว แล้ วจะ ไม ่เข้า 
ทำสัญญา ท้ัง เมื่อ พิเคราะห ์ถึง สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท ข้อท่ี 6 ก็ มี ความ ชัดแจ้ง ว่า ขณะ 
ทำสัญญา ท่ีดิน ตาม ข้อ 1.5 และ 1.6 ซึ่ง หมายถึง ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 36497 และ 36498 ได้ 
จดทะเบียน จำนอง ไว้ แก่ ธนาคาร กรุงเทพ จำกัด (มหาชน) ซึ่ง ผู้ จะ ขาย รับรอง ว่า ใน วัน โอนกรรมสิทธิ์ 
ท่ีดิน ดังกล่าว จะ โอน ให้ แก่ ผู้ จะ ซื้อ โดย ปลอด จาก ภาระผูกพัน หรือ ภาระติดพัน ใด ๆ ท้ังสิ้น และ ผู้ จะ 
ขาย รับรอง ว่า นอกเหนือจาก การ ติด จำนอง ดังกล่าว แล้ว ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย นี้ ไม ่มี ภาระผูกพัน และ 
การ รอนสิทธิ ใน เรื่อง อ่ืน ๆ อีก แต่อยา่งใด ข้อ สัญญา ดังกล่าว มีความหมาย ชัดแจ้ง ว่า ท่ีดิน ท่ีจะ ขาย ให้ 
แก่ โจทก์ นั้น มี ภาระติดพัน เพียง การ จำนอง ท่ีดิน ไว้ แก่ ธนาคาร เท่านั้น และ จำเลย ท้ังสอง รับรอง ว่า 
ท่ีดิน ท่ีจะ ขาย ให้ แก่ โจทก์ ไม ่มี ภาระติดพัน หรือ การ รอนสิทธ ิใด ๆ ท้ังสิ้น ซึ่ง หมาย รวมถึง ท่ีดิน ของ 
จำเลย ท้ังสอง นั้น ไม ่มี ภาระจำยอม ใน ท่ีดิน พิพาท การ ท่ี จำเลย ท้ังสอง เบิก ความขัดแย้ง กับ สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท เชน่นี้ ยัง เป็นการ นำสืบ เปล่ียนแปลง แก้ ไขข้อ ความใน เอกสาร อัน เป็นการ 
ต้องห้าม ตาม ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 94 (ข) ทำให ้พยานหลักฐาน ของ 
จำเลย ท้ังสอง นั้น มี น้ำหนัก น้อยกว่า พยานหลักฐาน โจทก์ มีเหตุผล เชื่อ ว่า ขณะ มี การ ตกลง ทำสัญญา 
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จะ ซื้อขาย นั้น จำเลย ท้ังสอง ปกปิด ความจริง ไม ่แจ้ง เรื่อง ท่ี ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 36497 และ 36498 ซึ่ง 
เป็น ท่ีดิน พิพาท ท่ี มี การทำสัญญา จะ ซื้อขาย รวม กับ ท่ีดิน แปลง อ่ืน นั้น มี ภาระจำยอม ติด อยู ่แต่ จำเลย 
ท้ังสอง ปกปิด ไม ่ยอม แจ้ง เรื่อง ดังกล่าว ให้ โจทก์ ทราบ กรณ ียอ่ม ถือว่า จำเลย ท้ังสอง ทำให้ โจทก์ 
สำคัญผิด ใน คุณสมบัติ ของ ทรัพย์สิน ซึ่ง ตามปกติ ถือว่า เป็น สาระสำคัญ ซึ่ง หาก จำเลย ท้ังสอง แจ้ง ให้ 
โจทก์ ทราบ ว่า ท่ีดิน พิพาท มี ภาระติดพัน คือ ภาระจำยอม อยู ่ใน ท่ีดิน ดังกล่าว โจทก์ ยอ่ม ไม ่เข้า 
ทำสัญญา จะ ซื้อขาย กับ จำเลย ท้ังสอง นิติกรรม จึง ตกเป็น โมฆียะ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 157 กรณ ีไม ่อาจ ฟัง ว่า โจทก์ ประมาทเลินเล่อ อยา่ง 
ร้ายแรง ดัง ข้อ ต่อสู ้ของ จำเลย ท้ังสอง โจทก์ จึง มี สิทธิ ใน การ บอก ล้าง นิติกรรม การทำสัญญา จะ 
ซื้อขาย ดังกล่าว ได้ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 175 วรรคหนึ่ง (3) และ จำเลย 
ท้ังสอง จะ ต้อง คืนเงิน ท่ี โจทก์ ชำระ ราคา แก่ จำเลย ท้ังสอง รวมท้ัง เบี้ยปรับ ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา 
มา นั้น ต้อง ด้วย ความเห็น ของ ศาลฎีกา ฎีกา ของ จำเลย ท้ังสอง ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ
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