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ยอ่ / หลักกฎหมาย
เมื่อ ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ สำหรับ จำเลย ท่ี 2 แล้ว คำพิพากษา ของ ศาลชั้นต้น ยอ่ม ไม ่
มีผล กระทบกระเทือน ต่อ สิทธ ิของ จำเลย ท่ี 2 ดังนี้ จำเลยท่ี 2 จึง ไม ่มี สิทธิ อุทธรณ ์คัดค้าน 
คำพิพากษา ศาลชั้นต้น แม้ ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 จะ รับ วินิจฉัย อุทธรณ ์ของ จำเลย ท่ี 2 ก็ เป็นการ ไม ่
ชอบ และ ถือว่า เป็น ข้อ ท่ี ไม ่ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 2
ไมช่อบด้วย ป.วิ.พ. มาตรา 249 วรรคหนึ่ง จำเลยท่ี 1 ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ รวม 6
แปลง โดย ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 1 เป็น ท่ีดิน มี โฉนดท่ีดิน จำนวน 2 แปลง คือ ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 749
และ 750 สว่น ท่ีดิน อีก 4 แปลง เป็น ท่ีดิน ภายใน เขต การ นิคมสร้างตนเอง จังหวัด ระยอง ท่ี ยัง ไม ่มี 
โฉนดท่ีดิน เมื่อ พิจารณา ตาม หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ข้อ 2 ม ีข้อความ ตอน หนึ่ง ระบุ ว่า
"และ ผู้ จะ ซื้อ จะ โอน ในนาม ผู้ หนึ่ง ผู้ใด ผู้ จะ ขาย ไม ่ขัดข้อง" แสดง กับ เจตนารมณ ์ของ คู่สัญญา ว่า ใน 
ระหว่าง ท่ี สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย มีผลบังคับ โจทก์ อาจ ไป ติดต่อ หา ผู้ มา ซื้อ ท่ีดิน โดย จะ โอน ท่ีดิน ผา่น 
จาก จำเลย ท่ี 1 ไป ยัง ผู้ ท่ีจะ ซื้อ ท่ีดิน ต่อ จาก โจทก์ ทันที โดย ไม ่ผา่น โจทก์ โจทก์ จึง ต้องการ ท่ีดิน ท่ี 
สามารถ จะ โอน ไป ยัง ผู้อ่ืน ได้ โดย ไม ่ติด เง่ือนไข ข้อกำหนด ห้าม โอน เป็นเวลา 5 ปี เมื่อ พิจารณา ข้อ 
สัญญา ดังกล่าว ประกอบ พยานหลักฐาน ของ โจทก์ แล้ว เชื่อ ว่า ขณะ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน
โจทก์ เอง ทราบ เพียง ว่า ท่ีดิน บางสว่น เป็น ท่ีดิน ของ การ นิคมสร้างตนเอง จังหวัด ระยอง ซึ่ง สามารถ ขอ 
ออก โฉนดท่ีดิน ได้ การ ท่ี โจทก์ มา ทราบ ภายหลัง ว่า ท่ีดิน แปลง ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย จำนวน 4 แปลง มี 
ข้อกำหนด ห้าม โอน ภายใน 5 ปี นับแต่ วันท่ี ได้รับ โฉนดท่ีดิน หรือ หนังสือรับรองการทำประโยชน ์ใน 
ท่ีดิน จึง ไม ่ใช ่ความผิด ของ โจทก์ ผู้ จะ ซื้อ แต่อยา่งใด และ นับ เป็นการ สำคัญผิด ใน สิ่ง ซึ่ง เป็น 
สาระสำคัญ แหง่ นิติกรรม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง ดังกล่าว จึง ตกเป็น โมฆะ และ ตาม 
พฤติการณ์ ไม ่สามารถ สันนิษฐาน ได้ ว่า โจทก์ และ จำเลย ท่ี 1 ประสงค์ จะ ให้ การซื้อขาย ท่ีดิน 
โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 749 และ 750 ซึ่ง สามารถ โอนกรรมสิทธิ์ ได้ สมบูรณ์ แยก ต่างหาก ออกจาก สว่น ท่ี ไม ่
สมบูรณ์ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ดังกล่าว จึง ตกเป็น โมฆะ เชน่กัน จำเลยท่ี 1 จึง ต้อง 
คืน เงินมัดจำ ให้ แก่ โจทก์

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า เมื่อวันท่ี 7 สิงหาคม 2533 จำเลย ท้ังสอง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี
749 และ 750 กับ ท่ีดิน ของ การ นิคมสร้างตนเอง จังหวัด ระยอง ท่ี ยัง ไม ่ได้ ออก โฉนดท่ีดิน อีก 4 แปลง
ต้ังอยู ่ท่ี ตำบล มาบ ขา่ อำเภอ บ้าน ค่าย จังหวัด ระยอง รวมเนื้อท่ี 140 ไรเ่ศษ แก่โจทก์ แต่ เมื่อ ถึง วัน 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ จำเลย ท้ังสอง ไม ่สามารถ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน แก่ โจทก์ เนื่องจาก ยัง ไม ่
สามารถ ออก โฉนดท่ีดิน สำหรับ ท่ีดิน ใน สว่น ท่ี ยัง ไม ่มี โฉนดท่ีดิน ได้ โจทก์ จึง ไม ่จ่าย เงิน ค่า ท่ีดิน 
สว่นท่ีเหลือ เพราะ ถือว่า จำเลย ท้ังสอง ผิดสัญญา ต่อมา โจทก์ ตรวจสอบ ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย แล้ว 
ปรากฏ ว่า ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย ท้ัง หก แปลง ของ จำเลย ท้ังสอง สามารถ โอนกรรมสิทธิ์ กัน ได้ เพียง 2
แปลง คือ ท่ีดิน แปลง ท่ี มี โฉนดท่ีดิน สว่น ท่ีดิน อีก 4 แปลง ท่ี เหลือ ไม ่สามารถ โอนกรรมสิทธิ์ กัน ได้
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เนื่องจาก ท่ีดิน แปลง ท่ี 3 เป็น ของ บุคคลภายนอก ท่ีดิน แปลง ท่ี 4 แม้ จะ เป็น ของ จำเลย ท้ังสอง แต่ 
เมื่อ ออก โฉนดท่ีดิน แล้ว ห้าม จำหนา่ย จ่าย โอน ภายใน 5 ปี สว่น ท่ีดิน แปลง ท่ี 5 และท่ี 6 เป็น ท่ีดิน ของ 
การ นิคมสร้างตนเอง จังหวัด ระยอง ซึ่ง ไม ่ได้ มอบให้ ผู้ใด เข้า ทำ กิน ขอให้ บังคับ จำเลย ท้ังสอง 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย แก่ โจทก์ หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ 
ถือเอา คำพิพากษา เป็น การแสดงเจตนา ของ จำเลย ท้ังสอง หาก จำเลย ท้ังสอง ไม ่สามารถ จดทะเบียน 
โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ได้ เพราะ สภาพ แหง่ หนี้ ไม ่เปิดชอ่ง ให้ หรือ เพราะ พ้นวิสัย ให ้จำเลย ท้ังสอง ชดใช้ 
ค่าเสียหาย เป็น เงิน 10,000,000 บาท และ คืน เงินมัดจำ จำนวน 10,000,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน 
อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของต้นเงิน 20,000,000 บาท นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ จำเลยท่ี 1
ให้การ ว่า จำเลย ท่ี 1 ไม ่ได้ ประพฤติ ผิดสัญญา โจทก์ เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา จำเลยท่ี 1 มี สิทธิ ริบ 
เงินมัดจำ โจทก์ ไม ่มี สิทธิเรียกร้อง ให้ จำเลย ท่ี 1 รับผิด ชำระหนี้ ตาม ฟ้อง ขอให้ยกฟ้อง จำเลยท่ี 2
ขาด นัด ยื่น คำให้การ ศาลชั้นต้น พิพากษา ให้ จำเลย ท่ี 1 คืน เงินมัดจำ จำนวน 9,625,000 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน ฟ้อง จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์
คำขอ อ่ืน นอกจากนี้ และ คำฟ้อง ของ โจทก์ สำหรับ จำเลย ท่ี 2 ให้ยก ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ เป็น พับไป 
ทุกฝ่าย จำเลย ท้ังสอง อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 พิพากษายืน โจทก์ ไม ่แก้ อุทธรณ์ จึง ไม ่กำหนด 
ค่าทนายความ ชั้น อุทธรณ์ ให้ จำเลย ท้ังสอง ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ใน 
เบื้องต้น ว่า เมื่อวันท่ี 7 สิงหาคม 2533 จำเลยท่ี 1 ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ให้ แก่ โจทก์ รวม 6
แปลง เนื้อ ท่ีรวม ประมาณ 140 ไร ่ราคาไรล่ะ 200,000 บาท รวม เป็น ราคา ท้ังสิ้น 28,000,000 บาท
โจทก์ ได้ วาง เงินมัดจำ ไว้ ใน วัน ทำสัญญา ซึ่ง ตาม สัญญา ระบุ ว่า โจทก์ วาง เงินมัดจำ 10,000,000 บาท
แต่ โจทก์ สั่งจ่าย เช็ค มอบให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 จำนวนเงิน 9,625,000 บาท สว่น เงินมัดจำ ท่ี เหลือ จำนวน
375,000 บาท โจทก์ และ จำเลย ท่ี 1 ตกลง กัน ให้ โจทก์ หัก ไว้ เป็น ค่าใช้จ่าย ใน การ ดำเนิน การตาม 
สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ขณะท่ี ทำสัญญา ท่ีดิน ของ จำเลย ท่ี 1 เป็น ท่ีดิน มี โฉนดท่ีดิน รวม 2 แปลง คือ 
ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 749 และ 750 สว่น ท่ีดิน อีก 4 แปลง เป็น ท่ีดิน ภายใน เขต การ นิคมสร้างตนเอง 
จังหวัด ระยอง ท่ี ยัง ไม ่มี โฉนดท่ีดิน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กำหนด ว่า โจทก์ จะ ไป ดำเนินการ ขอ ออก 
โฉนดท่ีดิน เอง และ จำเลย ท่ี 1 จะ ไป จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ให้ โจทก์ ใน วันท่ี 7 สิงหาคม 2534 ถ้า 
การ ออก โฉนดท่ีดิน ไม ่แล้วเสร็จ จดทะเบียน โอน กัน ไม ่ได้ โจทก์ ต้อง จ่าย เงิน ให้ แก่ จำเลย ท่ี 1 ในวันท่ี
7 สิงหาคม 2534 อีก 13,000,000 บาท สว่นท่ีเหลือ จะ จ่าย กัน ใน วัน จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์
รายละเอียด ของ ข้อ สัญญา ปรากฏ ตาม หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ต่อมา เมื่อ ถึงกำหนด วัน นัด 
จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ปรากฏ ว่า ยัง ขอ ออก โฉนดท่ีดิน อีก 4 แปลง ไมไ่ด้ โจทก์ กับ จำเลย ท่ี
1 จึง ไม ่ได้ จดทะเบียน โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ต่อกัน และ โจทก์ ไม ่ได้ ชำระเงิน 
จำนวน 13,000,000 บาท ให ้แก่ จำเลย ท่ี 1 ต่อมา จำเลย ท่ี 1 ได้ บอกเลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ตาม 
หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขายต่อ โจทก์ ท่ีจำเลยท่ี 2 ฎีกา คัดค้าน คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 นั้น
เห็นว่า เมื่อ ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ สำหรับ จำเลย ท่ี 2 แล้ว คำพิพากษา ของ ศาลชั้นต้น 
ยอ่ม ไม ่มีผล กระทบกระเทือน ต่อ สิทธ ิของ จำเลย ท่ี 2 ดังนี้ จำเลยท่ี 2 จึง ไม ่มี สิทธิ อุทธรณ ์คัดค้าน 
คำพิพากษา ศาลชั้นต้น แม้ ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 จะ รับ วินิจฉัย อุทธรณ ์ของ จำเลย ท่ี 2 ก็ เป็นการ ไม ่
ชอบ และ ถือว่า เป็น ข้อ ไม ่ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย ชอบ ใน ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 2 ไม ่
ชอบ ด้วย ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 249 วรรคหนึ่ง ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย คง 
มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 ว่า จำเลยท่ี 1 จะ ต้อง สง่คืน เงินมัดจำ แก่ โจทก์ ตาม 
คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 หรือไม ่ท่ีจำเลยท่ี 1 อ้างว่า ไมต้่อง สง่คืน เงินมัดจำ เพราะ โจทก์ ทราบ 
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ดี อยูแ่ล้ว ถึง เง่ือนไข ต่างๆ ใน การทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ไมเ่ป็นการ พ้นวิสัย ท่ีจะ 
ปฏิบัติ ไม ่เป็น โมฆะ นั้น เห็นว่า ใน ชว่ง ระหว่าง ปี 2532 ถึง 2534 ม ีการเก็งกำไร ใน การค้าขาย ท่ีดิน
ราคา ท่ีดิน ได้ ปรับตัว สูง ขึ้น เป็นลำดับ เมื่อ พิจารณา ตาม หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ข้อ 2 ม ี
ข้อความ ตอน หนึ่ง ระบุ ว่า "และ ผู้ จะ ซื้อ จะ โอน ในนาม ผู้ หนึ่ง ผู้ใด ผู้ จะ ขาย ไม ่ขัดข้อง" ผู้ จะ ซื้อ ในท่ีนี้ 
หมายถึง โจทก์ ผู้ จะ ขาย ในท่ีนี้ หมายถึง จำเลย ท่ี 1 การ ท่ี หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน มี ข้อความ 
ดังกล่าว ระบุ อยู ่แสดงถึง เจตนารมณ์ ของ คู่สัญญา ว่า หาก ผู้ จะ ซื้อ คือ โจทก์ จะ โอน ท่ีดิน เป็น ชื่อ ของ 
ผู้อ่ืน ไป ใน ขณะ รับ โอน ผู ้จะ ขาย คือ จำเลย ท่ี 1 ก็ ไม ่ขัดข้อง ยินดี โอน ชื่อ ผู้ซื้อ ให้ เป็น ของ 
บุคคลภายนอก ซึ่ง ไม ่ใช ่คู่สัญญา ได้ เหตุ ท่ี คู่สัญญา ตกลง กัน ดังนี้ เพราะ ต้องการ โอน เปล่ียนมือ จาก ผู้ 
ท่ี เป็น คู่สัญญา ให้ เป็น บุคคลภายนอก เพื่อ เอากำไร สว่น ต่าง ใน การ ขาย ท่ีดิน และ ไมต้่องการ เสียภาษี 
เก่ียวกับ การ โอน ท่ีดิน ถึง 2 ครั้ง เมื่อ พิจารณา ดังนี้ จะ เห็น ได้ ว่า ใน ระหว่าง ท่ี สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
มีผลบังคับ โจทก์ อาจ ไป ติดต่อ หา ผู้ มา ซื้อ ท่ีดิน หาก ตกลง กัน ได้ ก็ จะ โอน ท่ีดิน ผา่น จาก จำเลย ท่ี 1 ไป 
ยัง ผู้ ท่ีจะ ซื้อ ท่ีดิน ต่อ จาก โจทก์ ทันที โดย ไม ่ผา่น โจทก์ โจทก์ จึง ต้องการ ท่ีดิน ท่ี สามารถ จะ โอน ไป ยัง 
ผู้อ่ืน ได้ โดย ไม ่ติดขัด เง่ือนไข ข้อกำหนด ห้าม โอน เป็นเวลา 5 ปี ดังท่ี จำเลย ท่ี 1 โต้เถียง เมื่อ พิจารณา 
ข้อ สัญญา ดังกล่าว ประกอบ กับ พยานหลักฐาน ของ โจทก์ แล้ว เชื่อ ว่า ขณะท่ี ทำ หนังสือสัญญา จะ ซื้อ 
จะ ขาย ท่ีดิน โจทก์ เอง ทราบ เพียง ว่า ท่ีดิน บางสว่น เป็น ท่ีดิน ของ การ นิคมสร้างตนเอง จังหวัด ระยอง ซึ่ง 
สามารถ ขอ ออก โฉนดท่ีดิน ได้ เมื่อ เจตนารมณ ์ของ คู่สัญญา มี เชน่นี้ การ ท่ี โจทก์ มา ทราบ ภายหลัง ว่า 
ท่ีดิน แปลง ท่ีจะ ซื้อ จะ ขาย จำนวน 4 แปลง มี ข้อกำหนด ห้าม โอน ภายใน 5 ปี นับแต่ วันท่ี ได้รับ 
โฉนดท่ีดิน หรือ หนังสือรับรองการทำประโยชน ์ใน ท่ีดิน จึง มิใช ่ความผิด ของ โจทก์ ผู้ จะ ซื้อ แต่อยา่งใด
และ นับ เป็นการ สำคัญผิด ใน สิ่ง ซึ่ง เป็น สาระสำคัญ แหง่ นิติกรรม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ท้ัง สี่ แปลง 
ดังกล่าว จึง ตกเป็น โมฆะ และ ตาม พฤติการณ์ ไม ่สามารถ สันนิษฐาน ได้ ว่า โจทก์ และ จำเลย ท่ี 1
ประสงค์ จะ ให้ การซื้อขาย ท่ีดิน โฉนดท่ีดิน เลขท่ี 749 และ 750 ซึ่ง สามารถ โอนกรรมสิทธิ์ ได้ สมบูรณ์ 
แยก ต่างหาก ออกจาก สว่น ท่ี ไม ่สมบูรณ์ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ดังกล่าว จึง ตกเป็น 
โมฆะ เชน่กัน จำเลยท่ี 1 จึง ต้อง สง่คืน เงินมัดจำ ให้ แก่ โจทก์ ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 1 วินิจฉัย ให้ จำเลย ท่ี
1 สง่คืน เงินมัดจำ ให้ โจทก์ นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 ฟังไมข่ึ้น" พิพากษายืน
ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น ฎีกา ให้ เป็น พับ ให้ ยก ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 2 ยก คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 ใน 
สว่น ท่ี เก่ียวกับ จำเลย ท่ี 2 และ ยก อุทธรณ์ ของ จำเลย ท่ี 2 ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ ์และ ชั้น ฎีกา 
ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 2 ให้เป็นพับ
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