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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ท่ี 2 ซึ่ง เป็น คนต่างด้าว มี สิทธิ ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน จาก จำเลย ได้ เพราะ กฎหมาย มิได้ ห้าม 
ขาด มิ ให้ ถือ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน โดย คนต่างด้าว อาจ ขออนุญาต ต่อ รัฐมนตร ีว่าการ กระทรวงมหาดไทย 
ถือ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ได้ สัญญา จะ ซื้อ ท่ีดิน จึง ไม ่เป็น โมฆะ หรือ โมฆียะ เมื่อ สัญญา มีผลบังคับ และ ยัง ไม ่
ระงับ โจทก์ท่ี 2ยอ่ม ฟ้อง ขอ บังคับ ให้ จำเลย ปฎิบัติ ตาม สัญญา ได้ แต่ ศาล จะ บังคับ ให้ เมื่อ โจทก์ ท่ี 2
ได้ ปฎิบัติ ตาม หลักเกณฑ์ ใน การ ถือ กรรมสิทธิ์ ก่อน เมื่อ โจทก์ ท่ี 2 ฟ้องคดี โดย ยัง มิได้ ปฎิบัติ ให้ ครบ 
หลักเกณฑ์ ดังกล่าว ก็ ต้อง ยกฟ้อง โจทก์ และ วางเง่ือนไข ให้ โจทก์ ท่ี 2 ฟ้อง ใหม ่ได้ ภายใน อายุความ

คำพิพากษา
โจทก์ ท้ังสอง ฟ้อง ว่า โจทก์ ท้ังสอง ตกลง ซื้อ ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 16173 และเลขท่ี 16175 จาก จำเลย ใน 
ราคา 550,000บาท แต่ เมื่อ โจทก์ ท้ังสอง ติด ต่อให้ จำเลย ปรับ ชำระ ราคา และ โอน ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง 
ดังกล่าว ต่อ พนักงานเจ้าหน้าท่ี จำเลย กลับ เพิกเฉย ขอให้ บังคับ จำเลย ทำ นิติกรรม ซื้อขาย และ 
จดทะเบียน โอน ท่ีดิน ท้ังสอง แปลง ดังกล่าว ให้ โจทก์ ท้ังสอง กับ ให้ จำเลย รับ ชำระ ราคา ท่ีดิน จาก โจทก์ 
ท้ังสอง หาก จำเลย ไม ่ปฎิบัติ ตาม ให้ ถือเอา คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา ของ จำเลย จำเลย ให้การ 
ว่า จำเลย ทำสัญญา จะ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 16175 ให ้แก่ โจทก์ ท่ี 2 ในราคา 550,000 บาท
แต่โจทก์ท่ี 2ไม ่ชำระ ราคา ตามกำหนด สัญญา จึง เลิกกัน จำเลย ไม ่เคย ตกลง ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
16173 ให้ แก่ โจทก์ ท่ี 2 โจทก์ท่ี 2 เป็น บุคคล ต่างด้าว สัญชาติ เวียดนาม จึง ไม ่อาจ มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน 
ได้ ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ ท้ังสอง อุทธรณ ์ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 พิพากษายืน
แต่ ไม ่ตัดสิทธิ์ โจทก์ ท่ี 2ฟ้อง เป็นคดี ใหม ่ภายใน กำหนด อายุความ จำเลย ฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า
"ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ว่า เมื่อวันท่ี29 ตุลาคม 2535 จำเลย ได้ ทำสัญญา จะ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี
16175ให้โจทก์ท่ี 2 ในราคา 550,000 บาท ตาม เอกสาร หมาย จ.6โจทก์ ฟ้อง ให้ จำเลย โอน ท่ีดิน 
โฉนด เลขท่ี 16173 และเลขท่ี 16175ในราคา 550,000 บาท ให้โจทก์ ศาลชั้นต้น เห็น ว่า จำเลย จะ 
ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 16175 ให้โจทก์ท่ี 2 เพียง แปลง เดียว แต่ โจทก์ ท่ี 2 ยัง ไม ่ได้รับอนุญาต จาก 
รัฐมนตรี ว่าการ กระทรวงมหาดไทย ให้ ได้มา ซึ่ง ท่ีดิน ตาม ประมวลกฎหมาย ท่ีดิน ไม ่อยู ่ใน ฐานะ จะ รับ 
โอน ท่ีดิน ได้ พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 1เห็น ว่า โจทก์ ท่ี 2 ไม ่มี สิทธิ ขอให้ 
บังคับ จำเลย โอน ขาย ท่ีดิน ท้ังสอง โฉนด ใน ราคา 550,000 บาท ได้ตามฟ้อง สว่น โจทก์ ท่ี 2จะ เป็น 
คนต่างด้าว หรือไม ่และโจทก์ท่ี 2 บอกกล่าว ให้ จำเลย ปฎิบัติ ตาม สัญญา พิพาท โดย ชอบ หรือไม ่ไม ่
จำเป็นต้อง วินิจฉัย พิพากษา ยืน แต่ ไม ่ตัด สิทธิ โจทก์ ท่ี 2 ฟ้อง เป็นคดี ใหม ่ภายใน กำหนด อายุความ 
พิเคราะห์ แล้ว ตาม ฎีกา จำเลย โต้แย้ง ว่า โจทก์ ท่ี 2 เป็น คนต่างด้าว ไม ่มี สิทธิ รับ โอน ท่ีดิน และ จำเลย ไม ่
ผิดสัญญา สัญญา จะ ซื้อขาย ระงับ ไป แล้ว โจทก์ ไม ่มี สิทธิ นำ คดี มา ฟ้อง และ ขอให้ ศาลฎีกา พิพากษา 
แก้ คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 และ ยืน ตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 ฎีกา ของ จำเลย พอ 
สรุป ได้ ว่า จำเลย โต้แย้ง ว่า โจทก์ ท่ี 2 เป็น คนต่างด้าว ไม ่มี สิทธิ รับ โอน ท่ีดิน และ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
รับ ไป แล้ว ให้ ยกฟ้อง โจทก์ โดย ไมต้่อง ให้ โจทก์ ท่ี 2ฟ้องคดี ใหม ่ภายใน อายุความ ใน ประเด็น ดังกล่าว 
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เห็น ว่า แม้ หาก โจทก์ ท่ี 2 จะ เป็น คนต่างด้าว จริง โจทก์ท่ี 2 ก็ มี สิทธิ จะ ทำสัญญา จะ ซื้อขาย ท่ีดิน ได้
เพราะ คนต่างด้าว นั้น กฎหมาย เก่ียวกับ ท่ีดิน มิได้ ห้าม ขาด มิ ให้ ถือ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน คนต่างด้าว อาจ 
ขออนุญาต ต่อ รัฐมนตรี ว่าการ กระทรวงมหาดไทย ถือ กรรมสิทธิ์ ใน ท่ีดิน ได้ สัญญา จะ ซื้อขาย เอกสาร 
หมาย จ.6 ไม ่เป็น โมฆะ หรือ โมฆียะ แต่ มีผลบังคับ ได้ เพราะ โจทก์ ท่ี 2 อาจ ดำเนินการ เพื่อให ้มี สิทธิ 
รับ โอน ท่ีดิน ตาม สัญญา จะ ซื้อขาย ได้ เมื่อ สัญญา มีผลบังคับ ได้ หาก สัญญา ยัง ไม ่ระงับ โจทก์ ท่ี 2 ยอ่ม 
ขอ บังคับ ให้ จำเลย ปฎิบัติ ตาม สัญญา ได้ แต่ ศาล จะ บังคับ ให้ เมื่อ โจทก์ ท่ี 2 ได้ ปฎิบัติ ครบ ตาม 
หลักเกณฑ์ ใน การ ถือ กรรมสิทธิ์ เสีย ก่อน โจทก์ท่ี 2 จะ ไม ่มี สิทธิ บังคับ จำเลย ได้ ก็ต่อเมื่อ สัญญา จะ 
ซื้อขาย เอกสาร หมาย จ.6ได้ เลิกกัน แล้ว ข้อเท็จจริง ปราก ฎ ว่า ใน สัญญา จะ ซื้อขาย เอกสาร หมาย จ.6
มิได้ กำหนด เวลา ให้ ปฎิบัติ และ ไม ่มี ฝ่าย ใด บอกเลิก สัญญา สัญญา ดังกล่าว ยัง มีผลบังคับ อยู ่แม ้
จำเลย จะ ฎีกา ว่า โจทก์ ท่ี 2 ชำระหนี้ ภายใน เวลา พอสมควร ถ้าโจทก์ท่ี 2 ไม ่ชำระหนี้ ภายใน 
ระยะเวลา นั้น จำเลย จะ เลิก สัญญา เสีย ก็ได้ แต่ คดี นี้ จำเลย ไม ่เคย บอก ให้ โจทก์ ท่ี 2 ชำระหนี้ และ ใช้ 
สิทธิ เลิก สัญญา แต่อยา่งใด สัญญา ยัง มีผล อยู ่โจทก์ท่ี 2 ม ีสิทธิ บังคับ ให้ จำเลย ปฎิบัติ ตาม สัญญา ได้
แต่ เมื่อ โจทก์ ท่ี 2 ฟ้องคดี นี้ โดย ยัง มิได้ ปฎิบัติ ให้ ครบ หลักเกณฑ์ ใน การ ถือ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ก็ ต้อง 
ยกฟ้อง โจทก์ และ วางเง่ือนไข ให้ โจทก์ ท่ี 2 ฟ้อง ใหม ่ได้ ภายใน อายุความ เพราะ หาก โจทก์ ท่ี 2
สามารถ ดำเนินการ ให้ เป็น ผู้ ถือ กรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ได้ ใน ระหว่าง เวลา ท่ี สัญญา จะ ซื้อขาย ระหว่าง โจทก์ ท่ี
2 กับ จำเลย มีผล ผูกพัน อยู ่ศาล ก็ อาจ บังคับ ให้ จำเลย โอน ท่ีดิน ให้ โจทก์ ท่ี 2 ได้ ท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 1
พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ แต่ ไม ่ตัด สิทธ ิโจทก์ ท่ี 2 จะ ฟ้องคดี ใหม ่ภายใน อายุความ นั้น ศาลฎีกา เห็น ฟ้อง 
ด้วย ใน ผล ฎีกา จำเลย ฟังไมข่ึ้น"พิพากษายืน
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