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บทคัดยอ 
 
คําวา “ทําเล” มีความสําคัญมากสําหรับผูที่มีความตองการในอสังหาริมทรัพย ไมวาจะเปน

ที่ดิน บาน คอนโดมิเนียม อาคารพาณิชย หรืออ่ืนๆ การที่จะทําใหไดมาซึ่งที่ดินอันตั้งอยูในทําเล
ทองจึงเปนสิ่งสําคัญ หนทางหนึ่ง คือ การซื้อที่ดินนั้นจากเจาของที่ดิน ซ่ึงก็คือการทํา “สัญญาซื้อ
ขาย” 

การซื้อขายที่ดินที่จะทําใหไดมาซึ่งความเปนเจาของที่ดินในทันทีที่ทําสัญญา คือ การทํา 
“สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด” ซ่ึงตองทําตามแบบของกฎหมาย หากคูสัญญาไมพรอมที่จะทําตาม
แบบของกฎหมาย ก็อาจทํา “สัญญาจะซื้อขาย” ผูกมัดกันไวกอน โดยผูจะซื้อจะมีสิทธิเรียกรองให
เจาของที่ดินผูจะขาย โอนขายที่ดินใหแกตนอยางถูกตองตามแบบของกฎหมายในโอกาสตอไป แต
ยังไมมีผลเปนการโอนสิทธิในความเปนเจาของที่ดินในขณะทําสัญญา 

ในระหวางที่สิทธิในความเปนเจาของที่ดินยังคงเปนของเจาของที่ดินผูจะขาย อาจเกิดกรณี
ที่เจาของที่ดินนําที่ดินนั้นไปทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดโดยถูกตองตามแบบของกฎหมายใหกับ
บุคคลอื่น และมีผลใหที่ดินตกไปเปนของบุคคลอื่นนั้นได 

วิธีที่ผูจะซื้ออาจนํามาใชในการแกไขปญหาดังกลาว คือ “การเรียกใหเพิกถอนการจด
ทะเบียน” ซ้ือขายที่ดินระหวางเจาของที่ดินเดิมกับบุคคลอื่น ซ่ึงจะทําใหที่ดินกลับมาเปนของ
เจาของที่ดิน และผูจะซื้อสามารถใชสิทธิเรียกรองตามสัญญาจะซื้อขาย ใหเจาของที่ดินโอนที่ดินนั้น
ใหแกผูจะซื้อได แตการเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนก็ไมสามารถทําไดในทุกกรณี อีกวิธีหนึ่งที่
ผูจะซื้อสามารถทําไดและอาจดีกวาการเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียน คือ “การเพิกถอนการฉอ
ฉล” ซ่ึงก็มีผลใหที่ดินกลับมาเปนของเจาของที่ดินเชนเดียวกัน 

ในกรณีที่ไมอาจเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนและไมอาจขอใหศาลเพิกถอนการฉอฉล
ได ผูจะซื้อยอมไมอาจไดสิทธิในความเปนเจาของที่ดินอีกตอไป แตเมื่อเจาของที่ดินเดิมมีความ
ผูกพันตามสัญญาจะซื้อขายที่จะตองโอนขายที่ดินใหแกผูจะซื้อ แตไมสามารถทําไดเนื่องจากไดขาย
ที่ดินนั้นใหแกบุคคลอื่นไปแลว ยอมเปนการผิดสัญญา ผูจะซื้อจึงมีสิทธิเรียกรองใหผูจะขายรับผิด
ตามสัญญาได 
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Abstract 
 

‘Location’ is very important for every REAL ESTATE BUYER. They need to do the 
Purchase and Sale Contract to get the ownership of those properties. 
 Buyers need to do the ‘Absolute Sale Contract’ to get the ownership immediately. If the 
parties are not ready to do the Absolute Sale Contract, they may do the ‘Contract to Buy or to 
Sell’ first. By the virtue of this Contract to Buy or to Sell, the buyer has right to enforce The 
Absolute Sale Contract from that specific seller to transfer the ownership in the future. 
 The case is that the seller still has ownership and, somehow, sells the land for another 
buyer (third party) by an Absolute Sale Contract. The solution to such problem is the “Revocation 
of Registration” between the owner of the land and the third party. This will make the ownership 
of the land returned to the previous owner (seller) and make the party in Contract to Buy or Sell 
be able to enforce such contract accordingly. Another method that returns ownership to the 
original owner is “Revocation of Fraudulent”  
  In the case that the registration cannot be revoked or “Revocation of Fraudulent” is not 
successful, the buyer in Contract to Buy or to Sell can claim compensation from the owner on the 
ground of Breaching of the Contract since the owner is blinding to transfer the ownership the 
buyer. 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



โชต อัศวลาภสกุล                                                                                                   AULJ  Vol. II : No. I -176- 

 
 

 
คําวา “ทําเล” มีความสําคัญมากสําหรับผูที่มีความตองการในอสังหาริมทรัพย1 ไมวาจะเปน

ที่ดิน บาน คอนโดมิเนียม อาคารพาณิชย หรืออ่ืน ๆ อาจเปนดวยวัตถุประสงคเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย                     
ทําการคา  ทําการเกษตร  หรือวัตถุประสงคใดก็ตาม  ดังนั้น  การชวงชิง เพื่อใหไดมาซึ่ ง
อสังหาริมทรัพยโดยเฉพาะอยางยิ่งกรณีของการไดมาซึ่งที่ดินอันตั้งอยูในทําเลทองจึงเปนเรื่องที่มัก
เกิดขึ้นอยางหลีกเลี่ยงไมได 

เมื่อพบที่ดินซึ่งมีทําเลอันเหมาะสมกับวัตถุประสงคของเราแลว เพื่อใหไดมาซึ่งสิทธิใน
ที่ดินนั้น    ไมวาจะเปนที่ดินมีกรรมสิทธิ์หรือมีแตเพียงสิทธิครอบครองก็ตาม เรามักจะติดตอขอซื้อ
ที่ดินนั้นจากเจาของที่ดิน ซ่ึงตามกฎหมายแลวก็คือการทําเปน “สัญญาซื้อขาย” 

 
สัญญาซื้อขายคืออะไร 

 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๓ บัญญัติวา “อันวาซื้อขายนั้น คือสัญญาซึ่ง

บุคคลฝายหนึ่ง เรียกวาผูขาย โอนกรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกบุคคลอีกฝายหนึ่ง เรียกวาผูซ้ือ 
และผูซ้ือตกลงวาจะใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย” 
                                                            

∗นิติศาสตรบัณฑิต, เนติบัณฑิตไทย, นิติศาสตรมหาบัณฑิต อาจารยประจําคณะนิติศาสตร
มหาวิทยาลัยราชภัฏสุราษฎรธานี 

1ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๙ บัญญัติวา “อสังหาริมทรัพย หมายความวา 
ที่ดินและทรัพยอันติดอยูกับที่ดินมีลักษณะเปนการถาวรหรือประกอบเปนอันเดียวกับที่ดินนั้น และ
หมายความรวมถึงทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับที่ดิน หรือทรัพยอันติดอยูกับที่ดินหรือประกอบเปนอัน
เดียวกับที่ดินนั้นดวย” 

ทําอยางไร? 
เมื่อทําสัญญาจะซื้อท่ีดินไวแลว  

แตถูกคนอื่นซื้อตัดหนา 

โชต อัศวลาภสกุล∗ 
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การซื้อขายจึงเปน “สัญญา” ซ่ึงเปน “นิติกรรมสองฝาย” โดยมีคูสัญญาฝายหนึ่งเรียกวา 
“ผูขาย” อีกฝายหนึ่งเรียกวา “ผูซ้ือ” แตละฝายอาจมีบุคคลมากกวาหนึ่งคน หรืออาจเปนบุคคล
ธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได 

2 เชน นายแดงและนายดําเปนพี่นองกัน รวมซื้อที่ดินซึ่งมี บริษัทสุราษฎรแลนด จํากัด เปน
เจาของ จะเห็นไดวา ฝายผูขาย คือ บริษัท สุราษฎรแลนด จํากัด เปนนิติบุคคลและเปนบุคคลคน
เดียว สวนฝายผูซ้ือประกอบไปดวยนายแดงและนายดํา  เปนบุคคลธรรมดา ๒ คน 

สัญญาซื้อขายเปนสัญญาตางตอบแทน  ซ่ึงฝายผูขายจะตองตอบแทนโดยการโอน
กรรมสิทธิ์แหงทรัพยสินใหแกผูซ้ือ สวนฝายผูซ้ือก็จะตองตอบแทนโดยการใชราคาทรัพยสินนั้น
ใหแกผูขาย หากกลาวเฉพาะในสวนของผูซ้ือแลว  การซื้อขายทําใหผูซ้ือไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือ
ความเปนเจาของแหงทรัพยสินโดยมีหนาที่ตองใชราคาทรัพยสินนั้นใหแกผูขาย3 คําวา “ราคา” ใน
การซื้อขายหมายถึง “เงิน” เทานั้น4 อยางไรก็ตาม การซื้อขายไมไดจํากัดแตเพียงการโอนทรัพยสินที่
มี “กรรมสิทธิ์” เทานั้น การโอนสิทธิอยางอื่นโดยทําเปนสัญญาซื้อขายก็อาจมีได เชน 

คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๔๑/๒๕๓๘  สัญญาจะซื้อขายที่ดินมีหนังสือรับรองการทํา
ประโยชนที่จําเลยทํากับโจทก  เปนสัญญาที่สมบูรณสามารถบังคับกันไดตามมาตรา ๔๕๖         
วรรคสอง 

ที่ดินมีหนังสือรับรองการทําประโยชน (น.ส.๓ น.ส.๓ ก. หรือ น.ส.๓ ข.) นั้น ผูเปนเจาของ      
มีเพียง “สิทธิครอบครอง” ไมไดมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น5 คําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวจึงแสดงให
เห็นวา ที่ดินซึ่งมีเพียงสิทธิครอบครองก็อาจทํา “สัญญาจะซื้อขาย” ซ่ึงเปนสัญญาซื้อขายประเภท
หนึ่งใหมีผลสมบูรณสามารถบังคับกันไดตามกฎหมาย 

สัญญาซื้อขายจึงเปนสัญญาที่สามารถทําใหผู ซ้ือไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินไมวาจะเปน
กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง หรือกลาวอีกนัยหนึ่งไดวา ทําใหผูซ้ือไดมาซึ่งความเปนเจาของ
ที่ดินนั่นเอง 

 

                                                            
2วิษณุ เครืองาม, คําอธิบาย กฎหมายวาดวย ซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให, พิมพคร้ังที่ ๑๐, 

(กรุงเทพฯ: สํานักพิมพนิติบรรณการ, ๒๕๔๙), หนา ๓. 
3วิษณุ เครืองาม, เร่ืองเดิม, หนา ๓-๔. 
4วิษณุ เครืองาม, “ซ้ือขาย เชาทรัพย เชาซื้อ,” ใน รวมคําบรรยาย ภาค ๑ สมัยท่ี ๖๒                          

ปการศึกษา ๒๕๕๒ เลมท่ี ๒, (กรุงเทพฯ: สํานักอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติบัณฑิตยสภา, 
๒๕๕๒), หนา ๒๒๕. 

5บัญญัติ สุชีวะ, คําอธิบาย กฎหมายลักษณะทรัพย, พิมพคร้ังที่ ๑๒, (ม.ป.ท.: สํานักพิมพ 
พลสยาม พร้ินติ้ง ประเทศไทย, ๒๕๕๒), หนา ๒๐. 
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การซื้อขายท่ีดิน 
 
การซื้อขายที่ดินอันเปนอสังหาริมทรัพยนั้น ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 

๔๕๖   วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “การซื้อขายอสังหาริมทรัพย ถามิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่เปนโมฆะ...” 

จากหลักกฎหมายดังกลาว หากเราตองการไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินโดยการทําเปนสัญญาซื้อ
ขายใหมีผลบังคับไดตามกฎหมายอยางสมบูรณแลว ส่ิงที่เราในฐานะผูซ้ือจะตองกระทํารวมกับ
คูสัญญาอีกฝายหนึ่งซึ่งก็คือเจาของที่ดินในฐานะผูขายนั้น จึงมีอยูดวยกัน ๒ ประการ คือ 

๑. การทําสัญญาซื้อขายที่ดินกันโดย “ทําเปนหนังสือ” และ 
๒. “จดทะเบียน” การทําสัญญาซื้อขายที่ดินนั้นตอพนักงานเจาหนาที่ 
โดยจะตองกระทําทั้งสองประการ สัญญาซื้อขายจึงจะมีผลสมบูรณ ในทางกลับกัน หาก

คูสัญญามิไดกระทําทั้งสองประการดังกลาวมาแลว หรือกระทําแตเพียงประการใดประการหนึ่ง 
สัญญาซื้อขายนั้นจะตกเปนโมฆะ ทําใหไมสามารถบังคับการใหเปนไปตามสัญญาได หรือกลาวอีก
นัยหนึ่งคือ ผูขายไมมีความผูกพันตามสัญญาซื้อขายในอันที่จะตองโอนสิทธิในที่ดินใหแกผูซ้ือ 
และผูซ้ือก็ไมมีความผูกพันในอันที่จะตองชําระราคาที่ดินใหแกผูขาย สรุปไดวา ผูซ้ือยอมไมไดมา
ซ่ึงสิทธิในที่ดินนั้น ที่ดินนั้นยังคงเปนของผูขายอยูตามเดิม 

 
สัญญาจะซื้อขายท่ีดิน 

 
การซื้อขายที่ดินที่จะตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่นั้น เปนการ

ทําสัญญาซื้อขายประเภท “สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด” หรือที่ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๔๕๕ ใชคําวา “สัญญาซื้อขายสําเร็จบริบูรณ”6 สัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด คือ 
สัญญาซื้อขายซึ่งคูสัญญาไดตกลงกันเสร็จสิ้นแลว ไมมีส่ิงใดตองไปทําตามแบบของกฎหมายตอไป
อีก7 

การซื้อขายโดยทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง เปนการทําตามแบบของกฎหมาย ทําใหการซื้อขายนั้น
เปนอันสําเร็จบริบูรณหรือเสร็จเด็ดขาด ไมมีส่ิงใดตองไปทําตามแบบของกฎหมายตอไปอีก จึงเปน
การทําสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด นอกจากนั้น หากมีการซื้อขายที่ดินโดยไมไดทําตามแบบของ
กฎหมาย คือ ไมมีการทําเปนหนังสือหรือจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หรือทั้งไมมีการทําเปน

                                                            
6วิษณุ เครืองาม, คําอธิบาย กฎหมายวาดวย ซ้ือขาย แลกเปล่ียน ให, หนา ๖๑. 
7วิษณุ เครืองาม, “ซ้ือขาย เชาทรัพย เชาซื้อ,” หนา ๓๒๗. 
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หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ โดยคูสัญญาไมมีขอตกลงหรือพฤติการณที่จะทําการ
ซ้ือขายตามแบบของกฎหมายตอไปอีก การซื้อขายนั้นก็เปนสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาดเชนกัน แตมี
ผลเปนโมฆะตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง ดังกลาวแลว 

อยางไรก็ตาม หากคูสัญญามีความประสงคจะทําสัญญาซื้อขายที่ดินกัน แตยังไมมีความ
พรอม ที่จะทําตามแบบของกฎหมาย ไมวาจะดวยเหตุผลประการใดก็ตาม คูสัญญาสามารถเลือกทํา
สัญญาซื้อขายประเภท “สัญญาจะซื้อขาย” ไวแกกันกอนได 

“สัญญาจะซื้อขาย” นั้น บางก็เรียกวา “สัญญาจะซื้อจะขาย” หรือที่ประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคสอง ใชคําวา “สัญญาจะขายหรือจะซื้อ” คือ สัญญาซื้อขายซึ่ง
คูสัญญาไดตกลงกันไวในวันทําสัญญาหรือในขณะทําสัญญาฉบับหนึ่งหรือช้ันหนึ่งกอน โดยตกลง
กันหรือมีความเขาใจกันวา จะไปทําการซื้อขายใหถูกตองตามแบบของกฎหมายอีกครั้งหนึ่งในวัน
หรือเวลาขางหนา ลักษณะสําคัญของสัญญาจะซื้อขายจึงอยูที่วา จะตองมีขอความในสัญญาหรือมี
กิริยาอาการที่คูสัญญา ทําตอกันแสดงใหเห็นวา คูสัญญาตกลงหรือมีความเขาใจกันวาจะไปทําการ
ซ้ือขายใหถูกตองตามแบบของกฎหมายอีกครั้งหนึ่งในวันหรือเวลาขางหนา8 

คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๗๘/๒๔๙๒  ทําหนังสือสัญญาขายที่ดินมือเปลาและวางมัดจําไว
แลว มีขอสัญญาวาจะชําระราคาที่ยังคางในเมื่อโอนทะเบียนนั้น แมจะมอบใหผูซ้ือเขาทําประโยชน
ในที่ดินทันที ก็นับวาเปนสัญญาจะซื้อขาย 

คําพิพากษาศาลฎีกานี้จะเห็นไดวา คูสัญญาไดมี “ขอสัญญา” วาจะชําระราคาที่ยังคางในเมื่อ 
“โอนทะเบียน” ซ่ึงก็คือการทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ หรือการทําตาม
แบบของกฎหมายนั่นเอง สัญญานี้จึงเปนสัญญาจะซื้อขาย 

คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๒๒/๒๔๙๓  จําเลยตกลงขายที่พิพาทซึ่งโจทกเคยขายฝากไวแก 
สามีจําเลยคืนแกโจทก โดยรับเงินราคาคาที่ดินจากโจทกไวแลว และมอบที่ดินใหโจทกครอบครอง 
ตอมาโจทกจําเลยพากันไปหอทะเบียนที่ดินเพื่อแบงแยกและโอนขายที่ดินตามที่ตกลงกัน  แตโอน
ยังไมไดเพราะจําเลยยังมิไดประกาศรับมรดกสามีจําเลย จําเลยจึงทําใบมอบฉันทะใหจําเลยดวยกัน
ไว เพื่อแบงแยกและโอนขายใหโจทก เชนนี้ถือวาเปนสัญญาจะซื้อขายหาใชสัญญาขายเด็ดขาดไม 
ไมจําตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 

คําพิพากษาศาลฎีกานี้จะเห็นไดวา โจทกจําเลยพากันไปหอทะเบียนที่ดินเพื่อแบงแยกและ    
โอนขายที่ดิน เปนพฤติการณหรือ “กิริยาอาการ” ที่คูสัญญาประสงคจะทําการซื้อขายตามแบบของ
กฎหมาย แตโอนยังไมไดเพราะจําเลยยังมิไดประกาศรับมรดกสามีจําเลย เมื่อจําเลยไดทําใบมอบ
ฉันทะใหจําเลยดวยกันไวเพื่อแบงแยกและโอนขายใหโจทก จึงเปนกิริยาอาการที่คูสัญญาทําตอกัน

                                                            
8วิษณุ เครืองาม, “ซ้ือขาย เชาทรัพย เชาซื้อ,” หนา ๓๓๑. 
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แสดงใหเห็นวาคูสัญญาตกลงหรือมีความเขาใจกันวาจะไปทําการซื้อขายใหถูกตองตามแบบของ
กฎหมายอีกครั้งหนึ่งในวันหรือเวลาขางหนา สัญญานี้จึงเปนสัญญาจะซื้อขาย 

ดังนั้น การพิจารณาวาสัญญาใดเปนสัญญาจะซื้อขายหรือไม จึงตองพิจารณาวา คูสัญญาได   
ตกลงหรือมีความเขาใจกันหรือไมวาจะไปทําการซื้อขายใหถูกตองตามแบบของกฎหมายอีกครั้ง
หนึ่งในวันหรือเวลาขางหนา โดยพิจารณาไดจากขอความในสัญญาหรือกิริยาอาการที่คูสัญญาทําตอ
กันอยางใดอยางหนึ่ง 

การทําสัญญาจะซื้อขายนั้น กฎหมายมิไดกําหนดใหตองทําตามแบบ คือ การทําเปนหนังสอื
และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดังคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๘๒๒/๒๔๙๓ ขางตน วินิจฉัยวา 
สัญญาจะซื้อขายหาใชสัญญาขายเด็ดขาดไม ไมจําตองทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ 

อยางไรก็ตาม หากคูสัญญามีความประสงคที่จะฟองรองบังคับคดีตามสัญญาจะซื้อขายใน
กรณีที่มีการไมปฏิบัติตามสัญญาแลว ก็จะตองมีหลักฐานการฟองรองบังคับคดี 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคสอง บัญญัติวา “สัญญาจะขายหรือจะ
ซ้ือ ...ทรัพยสินตามที่ระบุไวในวรรคหนึ่ง ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลง
ลายมือช่ือฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไวหรือไดชําระหนี้บางสวนแลว จะฟองรอง
ใหบังคับคดีหาไดไม” 

ทรัพยสินตามที่ระบุไวในมาตรา ๔๕๖ วรรคหนึ่ง ไดแก อสังหาริมทรัพย เรือมีระวางตั้งแต 
๕ ตันขึ้นไป แพ และสัตวพาหนะ ดังนั้น การทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยจึงอยู
ในบังคับของประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคสอง 

หลักฐานการฟองรองบังคับคดีที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๔๕๖ วรรคสอง 
กําหนด ไดแก 

๑. หลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือช่ือฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ 
๒. การวางประจํา (มัดจํา) หรือ 
๓. การชําระหนี้บางสวน 
กฎหมายกําหนดใหมีหลักฐานอยางใดอยางหนึ่งใน ๓ อยางขางตนนี้ โดยไมจําตองมี

หลักฐานทั้งสามอยาง ก็สามารถฟองรองใหบังคับคดีตามสัญญาจะซื้อขายไดแลว 
ดังนั้น สําหรับผูที่ตองการซื้อที่ดินในทําเลที่ตนตองการ แตยังไมพรอมที่จะทําเปนสัญญา

ซ้ือขายเสร็จเด็ดขาด ก็สามารถทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินนั้นไวกอนได และสัญญาจะซื้อขายที่ดินนี้
ยอมกอใหเกิดสิทธิที่ผูจะซื้อสามารถเรียกรองใหเจาของที่ดินโอนขายที่ดินใหแกตนอยางถูกตอง
ตามแบบของกฎหมายในโอกาสตอไป ทั้งนี้ เพื่อใหสามารถฟองรองบังคับคดีใหเปนไปตามสัญญา
จะซื้อขายที่ดินนั้นได คูสัญญาจะตองมีหลักฐานการฟองรองบังคับคดีอยางใดอยางหนึ่งใน ๓ อยาง
ดังกลาวมาแลวดวย 
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ความผูกพันระหวางคูสัญญาในสัญญาจะซื้อขายท่ีดิน 
 
เมื่อเราไดทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินไวกับเจาของที่ดินแลว ยอมมีความผูกพันตามกฎหมาย 

กอใหเกิดสิทธิและหนาที่ตอกันในฐานะคูสัญญา โดยลักษณะที่เปน “บุคคลสิทธิ”9 ซ่ึงเปนสิทธิที่มี
วัตถุแหงสิทธิเปนการกระทําหรืองดเวนการกระทํา หรืออาจกลาวไดวา บุคคลสิทธิ คือ สิทธิที่มีอยู
เหนือบุคคล เปนสิทธิที่บังคับเอาแกตัวบุคคลใหกระทําหรือมิใหกระทําการอยางใดอยางหนึ่ง 
กลาวคือ ทั้งเราในฐานะผูจะซื้อและเจาของที่ดินในฐานะผูจะขาย ตางฝายตางมีสิทธิที่จะบังคับให
อีกฝายหนึ่งกระทําการซื้อขายที่ดินใหถูกตองตามแบบของกฎหมายตอไป 

ความผูกพันตามสัญญาจะซื้อขายดังกลาวมีความแตกตางกับความผูกพันตามสัญญาซื้อขาย
เสร็จเด็ดขาดที่ดินโดยถูกตองตามแบบของกฎหมาย เพราะความผูกพันตามสัญญาซื้อขายเสร็จเด็ดขาด
นั้นมีผลทําใหเราในฐานะผูซ้ือไดมาซึ่งสิทธิในที่ดิน ไมวาจะเปนกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองซึ่ง
มีลักษณะเปน “ทรัพยสิทธิ”10 กลาวคือ สิทธิที่มีวัตถุแหงสิทธิเปนทรัพยสิน หรือสิทธิที่มีอยูเหนือ
ทรัพยสิน เปนสิทธิที่จะบังคับเอาแกตัวทรัพยโดยตรง เมื่อเราไดทรัพยสิทธิในที่ดินมาแลว ยอมใช
ยันแกบุคคลทั่วไป หรืออาจกลาวไดวา ทรัพยสิทธิใชยันบุคคลไดทั่วโลก มิใชแตเพียงเจาของที่ดิน
เดิมในฐานะผูขายซ่ึงเปนคูสัญญาเทานั้น 

สัญญาจะซื้อขายที่ดินระหวางเรากับเจาของที่ดินนั้น ยังไมทําใหเราไดมาซึ่งสิทธิในที่ดิน 
ที่ดินยังคงเปนของเจาของที่ดินอยูจนกวาจะทําสัญญาซื้อขายกันใหถูกตองตามแบบของกฎหมาย 
และสัญญาจะซื้อขายที่ดินไมมีผลผูกพันบุคคลอื่นที่มิใชคูสัญญา เพราะบุคคลอื่นมิไดมีนิติสัมพันธ
กับเราและเจาของที่ดินแตประการใด ดังนั้น จึงอาจเกิดกรณีที่เจาของที่ดินนําที่ดินนั้นไปทําสัญญา
ซ้ือขายเสร็จเด็ดขาดโดยถูกตองตามแบบของกฎหมายใหกับบุคคลอื่นได 

คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๕๑๑๓/๒๕๔๐  สิทธิของโจทกตามสัญญาจะซื้อจะขายเปนเพียงบุคคล
สิทธิ ซ่ึงมีสิทธิเพียงที่จะบังคับใหจําเลยที่ ๑ ไปโอนขายที่ดินพรอมอาคารพาณิชยใหแกโจทกตาม
สัญญาเทานั้น โจทกหามีทรัพยสิทธิที่จะไปบังคับแกจําเลยที่ ๔ ผูซ้ือที่ดินพรอมอาคารพาณิชยจาก
จําเลยที่ ๑ แตอยางใดไม 

จากคําพิพากษาศาลฎีกานี้ โจทกเปนผูจะซื้อตามสัญญาจะซื้อขายที่ทําไวกับจําเลยที่ ๑ ผูจะ
ขาย ซ่ึงสิทธิของโจทกเปนเพียงบุคคลสิทธิ โจทกจึงมีสิทธิเพียงที่จะบังคับใหจําเลยที่ ๑ ไปโอนขาย
ที่ดินพรอมอาคารพาณิชยใหแกโจทกตามสัญญาเทานั้น สวนจําเลยที่ ๔ เปนบุคคลอื่นที่มิใช
คูสัญญาตามสัญญาจะซื้อขาย จึงไมมีนิติสัมพันธใด ๆ กับโจทก เมื่อจําเลยที่ ๔ ไดซ้ือที่ดินพรอม
อาคารพาณิชยจากจําเลยที่ ๑ แลว โจทกจึงไมมีทรัพยสิทธิที่จะไปบังคับแกจําเลยที่ ๔ ได 

                                                            
9บัญญัติ สุชีวะ, เร่ืองเดิม, หนา ๖๐. 
10เร่ืองเดียวกัน, หนา ๖๐. 
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เมื่อเปนเชนนี้ เราจึงอาจไมไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินอันเปนทําเลทองของเรา ทั้งๆ ที่ไดทํา
สัญญาจะซื้อขายที่ดินไวแลว ยิ่งไปกวานั้นสัญญาจะซื้อขายที่ดินก็อาจไดทําขึ้นกอนที่บุคคลอื่นจะ
มาซื้อที่ดินนั้นตัดหนาเราไปเสียดวยซํ้า หากเหตุการณเชนนี้เกิดขึ้น อาจทําใหเราตองเสียโอกาส
หรือกอใหเกิดความเสียหายบางประการก็เปนได เชน หากเรามีความประสงคจะซื้อที่ดินนั้นเพื่อ
ประโยชนในการใชเปนที่อยูอาศัยก็อาจมีผลกระทบในระดับหนึ่ง และยิ่งถาเปนที่ดินซึ่งเราประสงค
จะใชประโยชนในทางการเกษตรหรือทางการคาแลว ก็ยิ่งจะทําใหเราเสียโอกาสในทางเศรษฐกจิไป
อีกดวย 

 
การเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียน 

 
มีผูแกไขปญหาดังกลาวโดยการเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนซื้อขายที่ดินระหวาง

เจาของที่ดินเดิมกับบุคคลอื่นตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๐ เพราะหากมีการ
เพิกถอนการจดทะเบียนซื้อขายที่ดินดังกลาวแลว ยอมทําใหที่ดินกลับมาเปนของเจาของที่ดินซึ่ง
เปนคูสัญญาตามสัญญาจะซื้อขายที่ดินที่ไดทําไวกับเรา และเรายอมสามารถใชบุคคลสิทธิตาม
สัญญานั้นเรียกใหเจาของที่ดินโอนที่ดินใหแกเราไดตอไป 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๐ บัญญัติวา “ถาไดจดทะเบียนการโอน
อสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยเปนทางเสียเปรียบแกบุคคลผูอยูใน
ฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอนไซร ทานวาบุคคลนั้นอาจเรียกใหเพิกถอนการจด
ทะเบียนนั้นได แตการโอนอันมีคาตอบแทน ซ่ึงผูรับโอนกระทําการโดยสุจริตนั้น ไมวากรณีจะเปน
ประการใด ทานวาจะเรียกใหเพิกถอนทะเบียนไมได” 

การเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนการโอนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๑๓๐๐ สามารถทําไดเมื่อขอเท็จจริงครบองคประกอบ ดังนี้ 

๑. มีการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยหรือทรัพยสิทธิอันเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย 
๒. การจดทะเบียนนั้นเปนทางเสียเปรียบแกบุคคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิ

ของตนไดอยูกอน และ 
๓. การโอนไมมีคาตอบแทน หรือผูรับโอนกระทําการโดยไมสุจริต 
การที่เราทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินไวแลวแตมีบุคคลอื่นมาซื้อที่ดินตัดหนาเราไปนั้น การซื้อ

ขายที่ดินระหวางเจาของที่ดินเดิมกับบุคคลอื่น เปนการจดทะเบียนโอนอสังหาริมทรัพยตาม
องคประกอบขอ ๑. 

แตเมื่อพิจารณาขอเท็จจริงปรับเขากับองคประกอบขอ ๒. แลว แมการจดทะเบียนซื้อขาย
ที่ดินระหวางบุคคลอื่นกับเจาของที่ดินเดิมนั้นจะเปนทางเสียเปรียบแกเราก็ตาม แตเราก็มิใชบุคคล  
ผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน 
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คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๘๔๗/๒๔๙๐  ผูที่ฟองขอใหเพิกถอนตามมาตรา ๑๓๐๐ จะตองแสดง
วาตนอยูในฐานะอันจะจดทะเบียนสิทธิได เพียงแตไดความวาทําสัญญาจะซื้อขายและวางมัดจําไว         
ไมเรียกวาอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตนตามมาตรา ๑๓๐๐ 

ที่เปนเชนนี้ก็ดวยเหตุดังที่กลาวแลววา สัญญาจะซื้อขายที่ดินซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยนั้น      
เปนเพียงบุคคลสิทธิและมิใชสิทธิที่จะจดทะเบียนได 

คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๖๐๑/๒๔๙๗  สัญญาจะซื้อขายอสังหาริมทรัพยนั้นเปนเพียงบุคคล
สิทธิหามีทรัพยสิทธิติดตามตัวทรัพยเอากลับคืนจากบุคคลภายนอกไม และไมเปนสิทธิที่จะจด
ทะเบียนได จึงไมมีสิทธิที่จะฟองใหเพิกถอนการโอนอสังหาริมทรัพยที่บุคคลอื่นไดจดทะเบียนไว
แลวตามมาตรา ๑๓๐๐ 

เมื่อขอเท็จจริงไมเปนไปตามองคประกอบขอ ๒. จึงไมอาจเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียน    
การโอนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๐ ได แมวาบุคคลอื่นจะไดรับโอนโดย
ไมมีคาตอบแทนหรือกระทําการโดยไมสุจริตหรือไมก็ตาม 

อยางไรก็ดี บางกรณีศาลฎีกาวินิจฉัยวา ผูจะซื้อเปนบุคคลผูอยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียน
สิทธิของตนไดอยูกอน 

คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๖๑๙/๒๔๙๔  ทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินกับผูซ้ือโดยชําระราคาแลว 
แตยังโอนกันไมได เพราะเจาพนักงานที่ดินสงโฉนดที่ดินไปยังกรมที่ดินเสีย ผูขายจึงมอบที่ดินให  
ผูซ้ือครอบครองไปพลางกอนจนกวากรมที่ดินจะสงโฉนดคืนมาจึงจะทําการจดทะเบียนโอนกัน     
ผูซ้ือไดครอบครองมาเปนเวลา ๔ ปเศษแลว ถือวาผูซ้ืออยูในฐานะอันจะใหจดทะเบียนสิทธิของตน
ไดกอนตามมาตรา ๑๓๐๐ 

คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๑๒๕๔/๒๕๐๐  จําเลยที่ ๑ ไดทําสัญญาขายที่ดินพิพาทใหโจทกแลว 
แตยังไมไดไปทําสัญญาซื้อขายและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ เพราะการผัดผอนของจําเลยที่ 
๑ ตอมาจําเลยที่ ๑ ที่ ๒ สมคบกันยินยอมใสช่ือจําเลยที่ ๑ ที่ ๒ และที่ ๔ ที่ ๕ ที่ ๖ ที่ ๗ ซ่ึงเปนบุตร
ของจําเลยที่ ๒ เปนผูถือกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินพิพาท แมการยอมใหจําเลยที่ ๒ ที่ ๔ ที่ ๕ ที่ ๖ ที่ 
๗ ลงชื่อในโฉนดที่ดินพิพาทนั้นเพราะจําเลยที่ ๑ ไดยกที่ดินพิพาทใหก็ดี แตการที่จําเลยได          
จดทะเบียนการโอนอสังหาริมทรัพยที่ดินพิพาทเปนทางเสียเปรียบแกโจทกผูอยูในฐานะอันจะให
จดทะเบียนสิทธิของตนไดกอนแลว โจทกอาจเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนนั้นไดตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๐ 

 
การเพิกถอนการฉอฉล 

 
แมบางกรณีศาลจะพิพากษาใหเพิกถอนการจดทะเบียนการโอนตามประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย มาตรา ๑๓๐๐ ไดก็ตาม แตการเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนดังกลาวก็สุมเสี่ยงตอ
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การที่ศาลจะไมเพิกถอนให  ดวยเหตุผลวา ความผูกพันระหวางเรากับเจาของที่ดินเดิมเปนเพียง   
บุคคลสิทธิ ไมผูกพันบุคคลภายนอกผูมาซื้อที่ดินตัดหนาเราไป และเรามิใชบุคคลผูอยูในฐานะอันจะ
ใหจดทะเบียนสิทธิของตนไดอยูกอน จึงไมอาจขอใหเพิกถอนการจดทะเบียนการโอนที่ดินระหวาง
เจาของที่ดินเดิมกับผูมาซื้อที่ดินตัดหนาเราไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา  ๑๓๐๐ 
ได 

หนทางที่อาจดีกวาการเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนการโอนตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๑๓๐๐ คือ การเพิกถอนการฉอฉล ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๒๓๗ วรรคหนึ่ง11 ซ่ึงบัญญัติวา “เจาหนี้ชอบที่จะรองขอใหศาลเพิกถอนเสียไดซ่ึงนิติกรรม
ใด ๆ อันลูกหนี้ไดกระทําลงทั้งรูอยูวาจะเปนทางใหเจาหนี้เสียเปรียบ แตความขอนี้ทานมิใหใช
บังคับ ถาปรากฏวา ในขณะที่ทํานิติกรรมนั้น บุคคลซึ่งเปนผูไดลาภงอกแตการนั้นมิไดรูเทาถึง
ขอความจริงอันเปนทางใหเจาหนี้ตองเสียเปรียบนั้นดวย แตหากกรณีเปนการทําใหโดยเสนหา ทาน
วาเพียงแตลูกหนี้เปนผูรูฝายเดียวเทานั้นก็พอแลวที่จะขอเพิกถอนได” 

เจาหนี้จึงชอบที่จะรองขอใหศาลเพิกถอนการฉอฉลไดเมื่อขอเท็จจริงครบองคประกอบ 
ดังนี้ 

๑. ลูกหนี้ไดกระทํานิติกรรมกับบุคคลอื่น 
๒. การทํานิติกรรมนั้น ลูกหนี้รูอยูวาจะเปนทางใหเจาหนี้เสียเปรียบ และ 
๓. บุคคลอื่นซึ่งเปนผูไดลาภงอก (acquirer) แตการนั้น  รูเทาถึงขอความจริงอันเปนทางให

เจาหนี้ตองเสียเปรียบ หรือกรณีเปนการทําใหโดยเสนหา 
การที่เจาของที่ดินเดิมทําสัญญาซื้อขายที่ดินกับบุคคลอื่น เปนกรณีที่ลูกหนี้ไดกระทํานิติ

กรรมกับบุคคลอื่น ตามองคประกอบขอ ๑. เพราะเจาของที่ดินเดิมมีฐานะเปนลูกหนี้ตามสัญญาจะ
ซ้ือขายที่ดินซึ่งมีหนาที่ตองโอนที่ดินใหแกเรา และการซื้อขายที่ดินเปนการทาํนิติกรรม 

การทําสัญญาซื้อขายที่ดินระหวางเจาของที่ดินเดิมกับบุคคลอื่น ทําใหสิทธิในที่ดินตกเปน
ของบุคคลอื่น ทั้งที่เจาของที่ดินเดิมรูอยูแลววามีความผูกพันตามสัญญาจะซื้อขายที่ดินที่ทําไวกับเรา 
หากไมมีการเพิกถอนการฉอฉล คือ นิติกรรมซื้อขายที่ดินระหวางเจาของที่ดินเดิมกับบุคคลอื่นแลว 
ยอมทําใหเราในฐานะเจาหนี้ตามสัญญาจะซื้อขายเสียเปรียบ ขอเท็จจริงจึงเปนไปตามองคประกอบ
ขอ ๒. 

                                                            
11กนก อินทรัมพรรย, “ทรัพย-ที่ดิน,” ใน รวมคําบรรยาย ภาค ๑ สมัยท่ี ๖๒ ปการศึกษา 

๒๕๕๒ เลมท่ี ๑๕, (กรุงเทพฯ: สํานักอบรมศึกษากฎหมายแหงเนติบัณฑิตยสภา, ๒๕๕๒), หนา 
๒๓. 
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เมื่อเปนเชนนี้จึงอยูที่วา ขอเท็จจริงเขาองคประกอบขอ ๓. หรือไม กลาวคือ หากบุคคลซึ่ง
เปนผูไดลาภงอกแตการนั้นรูเทาถึงขอความจริงอันเปนทางใหเจาหนี้ตองเสียเปรียบนั้นดวยแลว ก็
ยอมที่จะเพิกถอนการฉอฉลหรือการซื้อขายที่ดินระหวางเจาของที่ดินเดิมกับบุคคลอื่นนั้นเสียได 

บุคคลซึ่งเปนผูไดลาภงอกแตการนั้น คือ ผูซ้ือที่ดินจากเจาของที่ดินเดิม เพราะเปนผูไดไป
ซ่ึงที่ดิน สวนการรูเทาถึงขอความจริงอันเปนทางใหเจาหนี้ตองเสียเปรียบนั้น คือ ผูซ้ือที่ดินทราบ
หรือไมวา เรากับเจาของที่ดินเดิมมีความผูกพันกันตามสัญญาจะซื้อขายอยูกอนแลว หากผูซ้ือที่ดิน
ทราบก็ยอมที่จะขอใหศาลเพิกถอนการฉอฉล คือ การทําสัญญาซื้อขายและโอนที่ดินระหวาง
เจาของที่ดินเดิมกับบุคคลอื่นผูซ้ือที่ดินนั้นได แตหากไมทราบก็ยอมไมอาจที่จะเรียกใหเพิกถอนได 

ทั้งนี้ กรณียอมไมอาจเพิกถอนการฉอฉลโดยเหตุวาเปนการทําใหโดยเสนหาได เนื่องจาก
สัญญาซื้อขายที่ดินเปนสัญญาที่มีคาตอบแทน 

 
บทคุมครองบุคคลภายนอก (sub-acquirer) 

 
มีขอที่เจาหนี้ผูจะใชสิทธิเพิกถอนการฉอฉลจะตองระวังอยูวา ควรจะใชสิทธิฟองใหเร็ว

ที่สุด เพราะหากผูที่ไดลาภงอก (acquirer) ไดโอนสิทธิประโยชนที่ไดรับมาไปใหแกบุคคลภายนอก        
(sub-acquirer) อีกทอดหนึ่งแลว การเพิกถอนการฉอฉลอาจกระทําไมได ถาบุคคลภายนอกนั้น
ไดรับการโอนไปโดยสุจริต เสียคาตอบแทน กอนที่จะมีการฟองเพิกถอนการฉอฉลตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๒๓๘ 

อยางไรก็ตาม หากการโอนทอดแรกที่เปนการฉอฉลนั้นกระทําไปในระหวางที่เจาหนี้ไดใช
หรือจะใชสิทธิเรียกรองทางศาล ฟองบังคับใหผูจะขายซึ่งเปนลูกหนี้โอนที่ดินใหแกตนตามสัญญา
แลว โดยผูไดลาภงอกรูเห็นเชนนั้นดวย สัญญาโอนดังกลาวยอมตกเปนโมฆะตามประมวลกฎหมาย
แพงและพาณิชย มาตรา ๑๕๐ เพราะมีวัตถุประสงคเปนการโกงเจาหนี้ตามประมวลกฎหมายอาญา 
มาตรา ๓๕๐ เมื่อการจดทะเบียนโอนทอดแรกเปนโมฆะ กรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้นจึงไมโอนไปยังผูได
ลาภงอก ยังคงเปนของผูจะขายเดิม ดังนั้น ผูไดลาภงอกยอมไมมีสิทธิใด ๆ ที่จะไปโอนใหแก
บุคคลภายนอกตอไป บุคคลภายนอกไดรับโอนมาจากผูที่ไมมีสิทธิ จึงไมมีสิทธิดีไปกวาผูโอน 
ดังนั้น ผูจะซื้อเดิมซึ่งเปนเจาหนี้ยอมมีสิทธิฟองผูจะขายเดิมและบุคคลภายนอกใหจดทะเบียนโอน
กรรมสิทธิ์ในที่พิพาทใหแกผูจะซื้อเดิมไดตามมูลหนี้แหงสัญญาจะซื้อขายนั่นเอง บุคคลภายนอก (sub-
acquirer) จะอางการคุมครองตามมาตรา ๒๓๘ ไมได เพราะผูจะซื้อเดิมมิไดใชสิทธิฟองเพิกถอนการ
ฉอฉล  

คําพิพากษาศาลฎีกาท่ี ๕๓๖๗/๒๕๕๑  โจทกทราบวาจําเลยซึ่งเปนลูกหนี้โอนที่ดินให ท. 
โจทกยอมมีสิทธิเลือกที่จะฟองเพิกถอนนิติกรรมการใหระหวางจําเลยกับ ท. หรือฟองจําเลยเปน
คดีอาญาก็ได การที่โจทกเลือกใชสิทธิฟองจําเลยเปนคดีอาญาจึงเปนการใชสิทธิตามกฎหมายโดย
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ชอบ เมื่อจําเลยโอนกรรมสิทธิ์ในที่ดินพิพาทให ท. โดยมีวัตถุประสงคเพื่อมิใหโจทกซ่ึงไดใชสิทธิ
เรียกรองทางศาลไดรับชําระหนี้ การกระทําของจําเลยจึงเปนความผิดฐานโกงเจาหนี้ตามประมวล
กฎหมายอาญา มาตรา ๓๕๐ 

 
การขอใหผูจะขายรับผิดตามสัญญา 

 
จากกรณีขางตน หากบุคคลอื่นซึ่งเปนผูไดลาภงอกแตการนั้นไมรูเทาถึงขอความจริงอัน

เปนทางใหเจาหนี้ตองเสียเปรียบ กลาวคือ บุคคลอื่นผูซ้ือที่ดินจากเจาของที่ดินเดิมนั้นมิไดรูวา เรา
ไดทําสัญญาจะซื้อขายที่ดินนั้นกับเจาของที่ดินเดิมไวกอนแลว ก็ยอมไมอาจเพิกถอนสัญญาซื้อขาย
และการโอนที่ดินระหวางเจาของที่ดินเดิมกับบุคคลอื่นผูซ้ือที่ดิน โดยอาศัยการเพิกถอนการฉอฉล
ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๒๓๗ ได 

เมื่อเราไมอาจเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียนตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๑๓๐๐ ทั้งยังไมอาจขอใหศาลเพิกถอนการฉอฉลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๒๓๗ ไดแลว ที่ดินนั้นยอมไมอาจกลับมาเปนของเราตามสิทธิในสัญญาจะซื้อขายไดอีก แต
เมื่อเจาของที่ดินเดิมมีความผูกพันตอเราตามสัญญาจะซื้อขายที่จะตองโอนขายที่ดินใหแกเรา แตไม
สามารถทําไดเนื่องจากไดขายที่ดินนั้นใหแกบุคคลอื่นไปแลว ยอมเปนการผิดสัญญา และเปนการทําให
การชําระหนี้โดยการโอนขายที่ดินใหแกเรากลายเปนพนวิสัยจะทําไดโดยพฤติการณที่ลูกหนี้ตอง
รับผิดชอบ เราจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๘๙12 และ
ใชสิทธิเรียกคาสินไหมทดแทนไดดวย ตามมาตรา ๒๑๘ วรรคหนึ่ง 

เมื่อไดใชสิทธิเลิกสัญญาแลว คูสัญญาแตละฝายก็จะกลับคืนสูฐานะดังที่เปนอยูเดิมตาม
ประมวล-กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๙๑ วรรคหนึ่ง13 กลาวคือ หากเราไดวางมัดจําหรือ
ชําระราคาที่ดิน ไมวาทั้งหมดหรือบางสวนไวแลว เจาของที่ดินเดิมก็ตองคืนคามัดจําและคาที่ดินนั้น
ใหแกเรา โดยใหบวกดอกเบี้ยเขาดวย คิดตั้งแตเวลาที่เจาของที่ดินเดิมไดรับเงินนั้นไว ตามประมวล

                                                            
12ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๘๙ บัญญัติวา “ถาการชําระหนี้ทั้งหมดหรือ      

แตบางสวนกลายเปนพนวิสัยเพราะเหตุอยางใดอยางหนึ่งอันจะโทษลูกหนี้ไดไซร เจาหนี้จะเลิก
สัญญานั้นเสียก็ได”. 

13ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๙๑ วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “เมื่อคูสัญญาฝาย
หนึ่งไดใชสิทธิเลิกสัญญาแลว คูสัญญาแตละฝายจําตองใหอีกฝายหนึ่งไดกลับคืนสูฐานะดังที่
เปนอยูเดิม...”. 
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กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๙๑ วรรคสอง14 ซ่ึงหากในสัญญาไมมีกําหนดอัตราดอกเบี้ยไวก็
ตองคิดดอกเบี้ยในอัตรารอยละ ๗.๕ ตอป ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗15 และ
การใชสิทธิเลิกสัญญานั้น ไมกระทบกระทั่งถึงสิทธิเรียกรองคาเสียหาย ตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา ๓๙๑ วรรคทาย 

เมื่อการชําระหนี้กลายเปนพนวิสัยเพราะความผิดที่เจาของที่ดินเดิมนําที่ดินไปขายใหแก
บุคคลอื่น จึงเปนพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งเจาของที่ดินเดิมในฐานะลูกหนี้ที่มีหนาที่โอนขายที่ดิน
ใหแกเราตามสัญญาจะซื้อขายตองรับผิดชอบ เจาของที่ดินเดิมจะตองใชคาสินไหมทดแทนใหแกเรา
ในฐานะเจาหนี้เพื่อคาเสียหายอยางใดๆ อันเกิดแตการไมสามารถโอนขายที่ดินใหแกเราไดนั้นตาม
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๒๑๘ วรรคหนึ่ง16 และหากเรามีความเสียหายอันเกิดแต
พฤติการณพิเศษอยางใดๆ ก็สามารถเรียกคาเสียหายในสวนนั้นไดดวย หากเจาของที่ดินเดิมคาดเหน็
หรือควรจะไดคาดเห็นพฤติการณเชนนั้นลวงหนากอนแลว ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา ๒๒๒17 วรรคสอง เชน เจาของที่ดินเดิมทราบอยูแลววา เราซื้อที่ดินไปเพื่อขายโดยมีผูที่จะ
ซ้ือที่ดินตอจากเราอยูแลว เมื่อเราไมไดมาซึ่งสิทธิในที่ดินจึงไมสามารถขายที่ดินใหแกบุคคลนั้นได 
นอกจากไมไดกําไรแลว เรายังตองชดใชคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายใหแกบุคคลผูจะซื้อ
ที่ดินตอจากเรานั้นตามสัญญาอีกดวย โดยเราไดแจงใหเจาของที่ดินเดิมทราบถึงขอความรับผิดตาม
สัญญานั้นไวลวงหนากอนแลว 

นอกจากนั้น เราอาจยังมีสิทธิเรียกรองใหเจาของที่ดินเดิมรับผิดในกรณีอ่ืน ๆ ตามขอสัญญา
ได ขึ้นอยูกับวาสัญญาจะซื้อขายที่ทําตอกันนั้นมีกําหนดไวหรือไม เชน การเรียกเบี้ยปรับ 

                                                            
14ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๓๙๑ วรรคสอง บัญญัติวา “...เงินอันจะตองใช

คืน ในกรณีดังกลาวมาในวรรคตนนั้น ทานใหบวกดอกเบี้ยเขาดวย คิดตั้งแตเวลาที่ไดรับไว”. 
15ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๗ บัญญัติวา “ถาจะตองเสียดอกเบี้ยแกกันและ

มิไดกําหนดอัตราดอกเบี้ยไวโดยนิติกรรมหรือโดยบทกฎหมายอันชัดแจง ใหใชอัตรารอยละเจ็ด
คร่ึงตอป”. 

16ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๒๑๘ วรรคหนึ่ง บัญญัติวา “ถาการชําระหนี้
กลายเปนพนวิสัยจะทําไดเพราะพฤติการณอันใดอันหนึ่งซึ่งลูกหนี้ตองรับผิดชอบไซร ทานวา
ลูกหนี้จะตองใชคาสินไหมทดแทนใหแกเจาหนี้เพื่อคาเสียหายอยางใด ๆ อันเกิดแตการไมชําระหนี้
นั้น”. 

17ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๒๒๒ บัญญัติวา “การเรียกเอาคาเสียหายนั้น 
ไดแกเรียกคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหายเชนที่ตามปกติยอมเกิดขึ้นแตการไมชําระหนี้นั้น 

เจาหนี้จะเรียกคาสินไหมทดแทนได แมกระทั่งเพื่อความเสียหายอันเกิดแตพฤติการณพิเศษ 
หากวาคูกรณีที่เกี่ยวของไดคาดเห็นหรือควรจะไดคาดเห็นพฤติการณเชนนั้นลวงหนากอนแลว”. 
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สรุป 
 
ในกรณีที่เราไดทําสัญญาจะซื้อที่ดินไวแลว แตถูกคนอื่นซื้อที่ดินนั้นตัดหนาเราไป วิธี

แกปญหาที่ดี คือ การขอใหศาลเพิกถอนการฉอฉล ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๒๓๗ ทําใหที่ดินกลับมาเปนของเจาของที่ดินแลวจึงบังคับตามสิทธิที่เรามีในสัญญาจะซื้อขายให
เจาของที่ดินโอนขายที่ดินนั้นใหแกเรา ไมควรใชวิธีเรียกใหเพิกถอนการจดทะเบียน ตามประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา ๑๓๐๐ เพราะสุมเสี่ยงตอการที่ศาลจะไมเพิกถอนการจดทะเบียน
ให  อยางไรก็ตาม  หากไมสามารถเพิกถอนการฉอฉลตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
๒๓๗ ได วิธีเยียวยา ความเสียหายที่เกิดกับเรานั้น คือ การเลิกสัญญา ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๓๘๙ เรียกเงินที่ไดชําระไปแลวคืนพรอมดอกเบี้ย ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๓๙๑ และเรียกคาสินไหมทดแทนเพื่อความเสียหาย ตามประมวลกฎหมายแพง
และพาณิชย มาตรา ๒๑๘ และมาตรา ๒๒๒ เพียงเทานี้ เราก็จะสามารถรักษาสิทธิตามสัญญาจะซื้อ
ขายที่กฎหมายใหความคุมครองไวไดอยางสมบูรณ 


