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ยอ่ / หลักกฎหมาย
สัญญา จะ ขาย ท่ีดิน และ สัญญาซื้อขาย หุ้น มี ข้อ ความเก่ียวพัน ต้อง ปฏิบัติ ไป ด้วยกัน โดย คู่สัญญา 
ตกลง กัน นำ ท่ีดิน ซึ่ง โจทก์ ท้ังสอง และ จำเลย ท้ัง สาม เป็นเจ้าของ รว่ม ไป ขาย เพื่อ นำ เงิน มา ชำระ ค่า หุ้น 
ไม ่มี ลักษณะ ท่ีจะ ถือว่า วัตถุประสงค์ ท่ี เป็นเจ้าของ รวมกัน นั้น มี ลักษณะ ท่ีจะ ให้ เป็นเจ้าของ รวมกัน 
อยา่ง ถาวร หาก แต่ มีผล ให้ ยัง เรียก ให้ แบง่ ท่ีดิน ไม ่ได้ ตราบเท่าท่ี ข้อตกลง นั้น ยัง มีผล ผูกพัน อยู ่เมื่อ 
สัญญา ไม ่มี กำหนด เวลา สิ้นสุด หาก จะ ให้ คู่สัญญา ต้อง ผูกพัน กัน ตลอดไป จนกว่า จะ ขาย ท่ีดิน ได้ ซึ่ง ไม ่
แนน่อน ว่า จะ เป็น ระยะเวลา อีก ก่ี ปี คง ไม ่ใช ่เจตนา ของ คู่สัญญา เมื่อ นับ แต่วัน ทำสัญญา จนถึง วัน 
ฟ้องคดี เป็นเวลา นาน กว่า 6 ปี ก็ ยัง ขาย ท่ีดิน ไม ่ได้ จึง มีเหตุผล สมควร ท่ี โจทก์ ท้ังสอง จะ บอกเลิก 
สัญญา ได้ และ เมื่อ บอกเลิก สัญญา แล้ว ความผูกพัน ตาม สัญญา ยอ่ม สิ้นสุดลง นิติกรรม ท่ี เป็น 
เหตุขัดข้อง ไม ่ให้ ขอ แบง่ ท่ีดิน จึง ไม ่มี แล้ว โจทก์ ท้ังสอง จึง มี สิทธิ เรียก ให้ จำเลย ท้ัง สาม แบง่ ท่ีดิน ได้ ไม ่
ขัดต่อ ป.พ.พ. มาตรา 1363

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ังสอง ฟ้อง ว่า โจทก์ ท้ังสอง และ จำเลย ท้ัง สาม เป็น เจ้าของรวม ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 47377
เนื้อท่ี 4 ไร ่1 งาน 73 ตารางวา เมื่อวันท่ี 6 มิถุนายน 2537 โจทก์ ท้ังสอง และ จำเลย ท้ัง สาม ทำ 
ข้อตกลง จะ ขาย ท่ีดิน โดย ทำเป็น หนังสือ ว่า จะ ขาย ท่ีดิน ตาม รา คาท่ี กำหนด นำ เงิน มา แบง่ กัน แต่ 
จนบัดนี้ ยัง ขาย ไม ่ได้ โจทก์ ท้ังสอง จึง มอบให้ ทนายความ มี หนังสือ ยกเลิก ข้อตกลง และ ขอให้ แบง่ 
ท่ีดิน ตามสว่น โดย ให้ ด้านหน้า ท่ีดิน ทุก แปลง ติด ถนน หาก ไม ่สามารถ แบง่ ท่ีดิน ได้ ให้ ขายทอดตลาด 
ท่ีดิน เอา เงิน แบง่ กัน จำเลย ท้ัง สาม เพิกเฉย ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ัง สาม แบง่แยก ท่ีดิน ให้ โจทก์ คนละ 1
ใน 5 สว่น โดย ให้ ด้านหน้า ท่ีดิน ติด ถนน ซอย หาก ไม ่สามารถ แบง่แยก ดังกล่าว ได้ ให้ ขายทอดตลาด 
ท่ีดิน นำ เงิน แบง่ ตามสว่น จำเลย ท้ัง สาม ให้การ ว่า โจทก์ ท้ังสอง จำเลย ท้ัง สาม เป็น พี่น้อง รว่ม บิดา 
มารดา เดียวกัน ทุกคน มี หุ้น ใน ห้างหุ้นสว่นจำกัด โรงงาน พลาสติก เชียง ฮวด และ บริษัท โซ โก้ - เอซ
จำกัด และ ยัง มีกรรมสิทธิ์ รว่มกัน ใน ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 15240 และ 47377 วันท่ี 26 ธันวาคม 2534
โจทก์ ท้ังสอง ทำสัญญา จะ ขาย หุ้น แก่ จำเลย ท้ัง สาม และ ทำสัญญา ว่า จะ ขาย ท่ีดิน เพื่อ จำเลย ท้ัง สาม 
จะ นำ เงิน ชำระ ค่า หุ้น แก่ โจทก์ ท้ังสอง ต่อมา เดือน พฤษภาคม 2537 สามารถ ขาย ท่ีดิน แปลง แรก และ 
จำเลย ท้ัง สาม นำ เงิน ชำระ ค่า หุ้น แก่ โจทก์ ท้ังสอง ก่ึงหนึ่ง ของ ราคา ซื้อขาย 5,000,000 บาท โดยชำระ
2,500,000 บาท ยังคงค้าง 2,500,000 บาท วันท่ี 6 มิถุนายน 2537 โจทก์ ท้ังสอง และ จำเลย ท้ัง สาม 
ทำ สัญญาซื้อขาย หุ้น และ ทำสัญญา ว่า จะ ขาย ท่ีดิน แปลง หลัง เป็น เง่ือนไข ใน การ ชำระเงิน ค่า หุ้น โดย 
จำเลย ท้ัง สาม จะ ชำระ ค่า หุ้น ท่ี ค้าง แก่ โจทก์ ท้ังสอง ก็ต่อเมื่อ ได้ ขาย ท่ีดิน แปลง หลัง แล้ว จึง ต้อง ผูกพัน 
ตาม สัญญา จนกว่า จะ ขาย ท่ีดิน ได้ โจทก์ ท้ังสอง จึง ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา จะ ขาย ท่ีดิน และ ขอ 
แบง่แยก ท่ีดิน ท่ีดิน แปลง หลัง อันเป็น ท่ีดิน พิพาท ตาม ฟ้อง ตก อยู ่ใน ภาระจำยอม เรื่อง ทางเดิน และ 
ทางน้ำ ของ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 43447 มีขนาดกว้าง 2 เมตร ยาว ตลอด แนว ด้าน ทิศใต้ ทำให้ มี เนื้อท่ี 
น้อยกว่า ใน สารบัญ จดทะเบียน จึง ไม ่สามารถ แบง่ ท่ีดิน ตาม เนื้อท่ี ใน สารบัญ จดทะเบียน เมื่อปี
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2531 จำเลยท่ี 1 ถม ดิน สร้าง อาคาร โรงงาน พลาสติก บริเวณ กลาง ท่ีดิน สิ้น เงิน 3,000,000 บาทเศษ
โดยสุจริต ด้วย ความยินยอม ของ เจ้าของรวม ทุกคน แต่ ยัง ไม ่ได้ เปิด ประกอบ กิจการ เนื่องจาก ไม ่มีเงิน 
ท่ีจะ ดำเนินกิจการ หาก มี การ แบง่ ท่ีดิน จำเลย ท่ี 1 ต้อง เสีย สิ่งปลูกสร้าง ให้ เจ้าของรวม คนอ่ืน และ ไม ่
สามารถ กำหนด ได้ ว่า เจ้าของรวม คนใด จะ ได้ ท่ีดิน สว่น ใด นอกจากนี้ ท่ีดิน แต่ละ สว่น จะ มี ด้านหน้า 
กว้าง 12 เมตรเศษ ยาว 150 เมตรเศษ แคบ แต่ ยาว ไม ่เหมาะสม ท่ีจะ ใช้ประโยชน์ ขาย ไม ่ได้ราคา 
และ ไม ่มี ผู้ซื้อ โจทก์ ใช้ สิทธิ โดย ไม ่สุจริต ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ ขายทอดตลาด ท่ีดิน 
พิพาท โฉนด เลขท่ี 47377 ตำบล หนอง ค้าง พลู (หลักสอง) อำเภอ หนอง แขม (ภาษีเจริญ)
กรุงเทพมหานคร พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ใน ท่ีดิน เอา เงิน สุทธิ แบง่ ให้ แก่ โจทก์ ท้ังสอง คนละ 1 ใน 5 สว่น
ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับ จำเลย ท้ัง สาม อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้จำเลย ท้ัง 
สาม แบง่แยก ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 47377 ตำบล หนอง ค้าง พลู (หลักสอง) อำเภอ หนอง แขม (ภาษีเจริญ)
กรุงเทพมหานคร ออกเป็น 5 สว่นเท่า ๆ กัน และ แบง่ ให้ โจทก์ ท้ังสอง คนละ 1 สว่น โดย ให้ ด้านหน้า 
ของ ท่ีดิน แต่ละ สว่น นั้น อยู ่ติด ถนน ซอย ตลอด แนว หาก การ แบง่ เชน่ว่า นี้ ไม ่อาจ ทำได้ หรือ จะ เสียหาย 
มาก นัก ก็ดี ให้ นำ ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง ออก ขาย โดย ประมูล ราคา กัน ระหว่าง เจ้าของรวม หรือ 
ขายทอดตลาด ก็ได้ ค่าใช้จ่าย ใน การ แบง่ ให้ ออก คนละ สว่น เท่า ๆ กัน ค่าฤชาธรรมเนียม ใน ชั้น 
อุทธรณ์ ให้ เป็น พับ นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น จำเลย ท้ัง สาม ฎีกา ศาลฎีกา 
วินิจฉัย ว่า "พิเคราะห ์แล้ว คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท้ัง สาม ว่า ข้อ สัญญา ใน 
เอกสาร หมาย จ.2 และ เอกสาร หมาย จ.3 เป็น นิติกรรม ท่ี โจทก์ ท้ังสอง และ จำเลย ท้ัง สาม ตกลง กัน 
โดย มี วัตถุประสงค์ ท่ี มี ลักษณะ ถาวร ท่ี ต้อง ด้วย ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1363
โจทก์ จึง ไม ่มี สิทธ ิบอกเลิก สัญญา และ ขอให้ แบง่แยก ท่ีดิน หรือไม ่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์
มาตรา 1363 วรรคหนึ่ง บัญญัติว่า "เจ้าของรวม คน หนึ่ง ๆ มี สิทธิ เรียก ให้ แบง่ ทรัพย์สิน ได้ เว้นแต่ จะ 
มี นิติกรรม ขัด อยู ่หรือ ถ้า วัตถุประสงค์ ท่ี เป็นเจ้าของ รวมกัน นั้น มี ลักษณะ เป็นการ ถาวร ก็ เรียก ให้ แบง่ 
ไม ่ได้" ซึ่ง ข้อ ความใน สัญญา จะ ขาย ท่ีดิน เอกสาร หมาย จ.2 และ สัญญาซื้อขาย หุ้น เอกสาร หมาย จ.3
มี ข้อ ความเก่ียวพัน กัน ใน ลักษณะ ท่ีจะ ต้อง ปฏิบัติ ไป ด้วยกัน กล่าวคือ คู่สัญญา ตกลง กัน นำ ท่ีดิน ไป 
ขาย เพื่อ นำ เงิน มา ชำระ ค่า หุ้น จาก ลักษณะ ของ ข้อความ ท่ี ตกลง กัน จะ นำ ท่ีดิน พิพาท ไป ขาย เชน่นี้
เห็น ได้ ว่า ไม ่มี ลักษณะ ท่ีจะ ถือว่า วัตถุประสงค์ ท่ี เป็นเจ้าของ รวมกัน นั้น มี ลักษณะ ท่ีจะ ให้ เป็นเจ้าของ 
รวมกัน อยา่ง ถาวร แต่อยา่งใด หาก แต่ เป็น เพียง การ ทำ นิติกรรม ท่ี มีผล ให้ ยัง เรียก ให้ แบง่ ท่ีดิน ไม ่ได้ 
ตราบเท่าท่ี ข้อตกลง นั้น ยัง มีผล ผูกพัน อยู ่เพราะ คู่สัญญา ต้อง ผูกพัน ท่ีจะ ถือ กรรมสิทธิ์ รวมกัน ไว้ เพื่อ 
นำ ไป ขาย เอา เงิน มา ชำระ ค่า หุ้น ตาม สัญญา ขาย หุ้น ปัญหา ต่อไป มี ว่า คู่สัญญา สามารถ บอกเลิก 
สัญญา ตาม เอกสาร หมาย จ.2 ได้หรือไม ่เห็นว่า ลักษณะ ของ การ ทำ ข้อตกลง เชน่นี้ มีผล เพียง ว่า
คู่สัญญา ตกลง จะ ขาย ท่ีดิน พร้อมกัน ต่าง ก็ ไม ่มี สิทธิ หรือ หน้าท่ี อยา่งใด ท่ีจะ ต้อง ปฏิบัติ ต่อกัน เมื่อ 
สัญญา ไม ่มี กำหนด เวลา สิ้นสุด หาก จะ ให้ คู่สัญญา ต้อง ผูกพัน กัน ตลอดไป โดย ไม ่มี ระยะเวลา สิ้นสุด 
จนกว่า จะ ขาย ท่ีดิน ได้ ซึ่ง ไม ่แนน่อน ว่า จะ เป็น ระยะเวลา อีก ก่ี ปี คง ไม ่ใช ่เจตนา ของ คู่สัญญา เมื่อ 
ปรากฏ ว่า นับ แต่วัน ทำสัญญา เอกสาร หมาย จ.2 จนถึง วัน ฟ้องคดี เป็นเวลา นาน กว่า 6 ปี ก็ ยัง ขาย 
ท่ีดิน ไม ่ได้ นับว่า เวลา ล่วงเลย ไป เกิน สมควร แล้ว มีเหตุผล สมควร ท่ี โจทก์ ท้ังสอง จะ บอกเลิก สัญญา ได้
และ เมื่อ บอกเลิก สัญญา แล้ว ความผูกพัน ตาม สัญญา เอกสาร หมาย จ.2 ยอ่ม สิ้นสุดลง นิติกรรม ท่ี 
เป็น เหตุขัดข้อง ไม ่ให้ ขอ แบง่ ท่ีดิน จึง ไม ่มี แล้ว โจทก์ ท้ังสอง จึง มี สิทธิ เรียก ให้ จำเลย ท้ัง สาม แบง่ ท่ีดิน 
ได้ ไม ่ขัดต่อ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 1363 ท่ี ศาลอุทธรณ์ พิพากษา มา นั้น 
ชอบแล้ว" พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ.
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