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ยอ่ / หลักกฎหมาย
ท่ีดิน พิพาท มี เนื้อท่ี 2 ใน 3 สว่น ต้ังอยู ่เหนือ ระดับน้ำทะเล ปานกลาง ท่ี 80 เมตร จึง ต้องห้าม มิ ให้ ทำ 
การปลูกสร้าง อาคาร ใน บริเวณ ดังกล่าว ตาม ประกาศ กระทรวง วิทยาศาสตร ์เทคโนโลย ีและ 
สิ่งแวดล้อม การ ท่ี โจทก์ เพิ่ง มา ทราบ ข้อเท็จจริง ว่า ท่ีดิน พิพาท ไม ่สามารถ ปลูกสร้าง อาคาร ได้ ภาย 
หลังจากท่ี ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ไป แล้ว ยอ่ม ถือว่า โจทก์ แสดงเจตนา โดย สำคัญผิด ใน 
คุณสมบัติ ของ ทรัพย์สิน ซึ่ง ตามปกติ ถือว่า เป็น สาระสำคัญ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 157 ซึ่ง หาก มิได้ 
มีความสำคัญ ผิด ดังกล่าว สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน คงจะ มิได้ กระทำ ขึ้น เพราะ ความ ตาม สัญญา จะ 
ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ข้อ 6 ระบุ ไว้ โดยชัดแจ้ง แล้ว ว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท ก็ เพื่อ ประกอบธุรกิจ ปลูก 
สร้างบ้าน อาคาร เพื่อ อยูอ่าศัย ให้เชา่ หรือ ขาย ให้ ผู้อ่ืน ดังนี้ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน จึง ตกเป็น 
โมฆียะ ตาม บทบัญญัติ ดังกล่าว เมื่อ ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า ใน เวลา ต่อมา โจทก์ มอบหมาย ให้ 
ทนายความ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา และ ขอให้ จำเลย คืนเงิน ค่า ท่ีดิน ได้รับ ไป แล้ว แก่ โจทก์ จึง 
เป็นการ บอก ล้าง โมฆียะกรรม ดังกล่าว ตาม ป.พ.พ. มาตรา 176 วรรคหนึ่ง มีผล ให้สัญญา จะ ซื้อ จะ 
ขาย ท่ีดิน พิพาท เป็น โมฆะ มา แต่ เริ่มแรก คู่กรณ ีต้อง กลับคืน สู ่ฐานะ เดิม กล่าวคือ จำเลย ต้อง คืนเงิน ค่า 
ท่ีดิน ท่ี ได้รับ ไป ท้ังหมด ให้ แก่ โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง และ อุทธรณ์ ขอให้ จำเลย คืน 
เงินมัดจำ และ ค่า ท่ีดิน ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย ไป แล้ว คืน พร้อม ค่าเสียหาย การ ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 8
พิพากษา ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย เป็น โมฆียะ เมื่อ โจทก์ ใช้ สิทธิ บอก ล้าง แล้วจึง ตกเป็น โมฆะ ตาม
ป.พ.พ. มาตรา 176 แล้ว พิพากษา ให้ จำเลย คืน เงินมัดจำ และ ค่า ท่ีดิน ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย ไป 
แล้ว คืน สว่น คำขอ เรียกค่าเสียหาย โจทก์ ไม ่มีอำนาจ ฟ้อง เรียก เอา ค่าเสียหาย อีก ได้ เป็น กรณี ท่ี 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 8 ได้ ตัดสิน ตาม ข้อหา ใน คำฟ้อง และ อุทธรณ์ ของ โจทก์ ทุก ข้อ แล้ว การ ท่ี ศาลชั้นต้น 
กำหนด ประเด็น ข้อพิพาท ไว้ ว่า โจทก์ และ จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา หรือไม ่ศาลอุทธรณ์ ภาค 8 ก็ได้ 
วินิจฉัย ว่า ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท เพื่อ ประกอบธุรกิจ ปลูก สร้างบ้าน
อาคาร ท่ีอยูอ่าศัย ให้เชา่ หรือ ขาย ให้ ผู้อ่ืน เมื่อ โจทก์ มา ทราบ ภายหลัง ว่า ท่ีดิน พิพาท ไม ่สามารถ 
ปลูกสร้าง อาคาร ได้ ตาม สัญญา โจทก์ ยอ่ม มี สิทธิ บอก ล้าง สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ี เป็น โมฆียะ ให้ 
ตกเป็น โมฆะ เพื่อ กลับ สู ่ฐานะ เดิม ใน อัน ท่ีจะ ใช้ สิทธิ เรียก ให้ จำเลย คืน เงินมัดจำ และ ค่า ท่ีดิน ตามท่ี 
โจทก์ ฟ้อง และ อุทธรณ์ มา ได้ หา ใช ่เป็น กรณี ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 พิพากษา หรือ ทำ คำสั่ง เกินไป กว่า 
หรือ นอกจาก ท่ี ปรากฏ ใน คำฟ้อง โจทก์ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 142 แต่อยา่งใด ไม่

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ว่า โจทก์ ประสงค์ ท่ีจะ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท เพื่อ ปลูก สร้างบ้าน อาคาร เป็น ท่ีอยูอ่าศัย หรือให้เชา่
หรือ ขาย ให้ แก่ บุคคล อ่ืน หลังจาก ทำสัญญา แล้ว โจทก์ ได้ ชำระเงิน รวม 2,000,000 บาท ต่อมา 
โจทก์ รังวัด ท่ีดิน พิพาท พบ ว่า เนื้อท่ี ไม ่ครบถ้วน ตาม สัญญา ขาด ไป 1 ไรเ่ศษ เกิน กว่า ร้อยละ 5 ของ 
จำนวน เนื้อ ท่ีดิน ท้ังหมด ท่ี ได้ ตกลง ใน สัญญา หาก โจทก์ ทราบ มา ก่อน แล้ว โจทก์ คงจะ ไม ่เข้า 
ทำสัญญา นั้น นอกจากนี้ ท่ีดิน พิพาท มี ความสูง จาก ระดับน้ำทะเล ปานกลาง เกิน กว่า 80 เมตรขึ้นไป
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อยู ่ใน พื้นท่ี ต้องห้าม ก่อสร้าง หรือ ดัดแปลง อาคาร ใดๆ ตาม ประกาศ กระทรวง วิทยาศาสตร ์เทคโนโลย ี
และ สิ่งแวดล้อม ทำให้ โจทก์ ไม ่สามารถ ใช้ประโยชน ์ใน ท่ีดิน ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ได้ โจทก์ จึง 
บอกเลิก สัญญา แก่ จำเลย และ ทวงถาม ให้ จำเลย คืนเงิน ท่ี โจทก์ ชำระ ไป แล้ว 2,000,000 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย นับแต่ วันท่ี 22 กันยายน 2544 แต่ จำเลย เพิกเฉย ขอให้ จำเลย ชำระเงิน จำนวน 2,166,666
บาท พร้อมด้วย ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 15 ต่อปี จากต้นเงิน 2,000,000 บาท นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง 
เป็นต้นไป จนกว่า ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ให้การ ว่า การ ท่ี โจทก์ จะ ก่อ สร้างบ้าน อาคาร เพื่อ 
อยูอ่าศัย หรือ ขาย ให้ ผู้อ่ืน ได้ หรือไม ่นั้น จำเลย ไม ่มีสว่น เก่ียวข้อง และ ไมต้่อง รับผิดชอบ เนื่องจาก 
ก่อนหน้า ท่ีจะ มี การทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย โจทก์ ได้ รู้เห็น สภาพ ท่ีดิน โดยละเอียด เป็น อยา่ง ดีแล้ว
และ การ ท่ี ท่ีดิน ซึ่ง ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กัน มี จำนวน เนื้อ ท่ีดิน ขาด ไป ไม ่ครบถ้วน ตามท่ี ระบุ ไว้ ใน 
สัญญา โจทก์ ก็ ไม ่มี สิทธิ บอกเลิก สัญญา เพราะ การซื้อขาย ท่ีดิน ตาม สัญญา ดังกล่าว เป็น การซื้อขาย 
แบบ ขายเหมา ยก แปลง ขอให้ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิจารณา แล้ว พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม 
ให้ เป็น พับ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 พิพากษากลับ ให้ จำเลย ชำระเงิน 2,000,000 บาท
พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับแต่ วันท่ี 3 มกราคม 2545 เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ 
แก่ โจทก์ แต่ ดอกเบี้ย นับ ถึง วัน ฟ้อง (วันท่ี 12 เมษายน 2545) ต้องไมเ่กิน 166,666 บาท ให ้จำเลย 
ใช ้ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล แทน โจทก์ จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า "...พิเคราะห์ แล้ว
ข้อเท็จจริง รับฟังได้ ใน เบื้องต้น ว่า เมื่อวันท่ี 22 กันยายน 2544 โจทก์ และ จำเลย ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ 
ขาย ท่ีดิน พิพาท เนื้อท่ี ประมาณ 6 ไร ่50 ตารางวา ในราคา 8,400,000 บาท ตกลง ชำระเงิน รวม 4
งวด งวด แรก เป็น เงินมัดจำ ชำระ ใน วัน ทำสัญญา 100,000 บาท สว่นท่ีเหลือ ชำระ ใน วันท่ี 24
กันยายน 2544 เป็นเงิน 1,900,000 บาท วันท่ี 24 ธันวาคม 2544 เป็นเงิน 3,200,000 บาท
และในวันท่ี 24 เมษายน 2545 เป็นเงิน 3,200,000 บาท หาก โจทก์ ผิดนัด ยอมให ้จำเลย ริบ 
เงินมัดจำ และ เงิน ท่ี ชำ ระมา แล้ว ท้ังหมด แต่ ถ้า จำเลย ผิดสัญญา ยอมให ้โจทก์ เรียกค่าเสียหาย เป็น 
ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 15 ต่อปี นับ แต่วัน ผิดนัด รายละเอียด ปรากฏ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน
โจทก์ ชำระเงิน ใน วัน ทำสัญญา แล้ว 100,000 บาท และ ชำระ งวด ท่ีสอง อีก 1,900,000 บาท รวม 
เป็น เงิน ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย ไป แล้ว 2,000,000 บาท เมื่อวันท่ี 18 ธันวาคม 2544 โจทก์ มอบให ้
ทนายความ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา และ เรียก ให้ จำเลย คืนเงิน ค่า ท่ีดิน ท่ี ชำระ ไป แล้ว คืน แก่ โจทก์
โดย อ้างว่า เนื้อ ท่ีดิน ตาม สัญญา ขาดหาย ไป ประมาณ 1 ไร ่และ ท่ีดิน ท่ี ซื้อขาย อยู ่ใน พื้นท่ี ต้องห้าม 
ก่อสร้าง หรือ ดัดแปลง อาคาร ตาม หนังสือ บอกกล่าว ซึ่ง จำเลย ได้รับ แล้ว ตาม บัตร ตอบรับ ไปรษณีย์
วันท่ี 28 ธันวาคม 2544 จำเลย มอบให้ ทนายความ มี หนังสือ แจ้ง ว่า โจทก์ ผิดสัญญา ไม ่ชำระ ค่า ท่ีดิน 
ตามกำหนด จำเลย จึง ใช้ สิทธ ิริบ มัดจำ และ เงิน ค่า ท่ีดิน ท่ี โจทก์ ชำ ระมา แล้ว ตาม หนังสือ บอกกล่าว 
และ บัตร ตอบรับ ไปรษณีย์ คดี มีปัญหา ท่ีจะ ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา ของ จำเลย ว่า โจทก์ มี สิทธิเรียกร้อง 
ให้ จำเลย คืน เงินมัดจำ และ เงิน ค่า ท่ีดิน ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย ไป แล้ว หรือไม ่ข้อเท็จจริง จึง รับฟังได้ 
ว่า ท่ีดิน พิพาท มี เนื้อท่ี 2 ใน 3 สว่น ต้ังอยู ่เหนือ ระดับน้ำทะเล ปานกลาง ท่ี 80 เมตร จึง ต้องห้าม มิ ให้ 
ทำ การปลูกสร้าง อาคาร ใน บริเวณ ดังกล่าว ตาม ประกาศ กระทรวง วิทยาศาสตร ์เทคโนโลย ีและ 
สิ่งแวดล้อม การ ท่ี โจทก์ เพิ่ง มา ทราบ ข้อเท็จจริง ใน ภาย หลังจาก ชา่ง ว่า ท่ีดิน พิพาท ไม ่สามารถ 
ปลูกสร้าง อาคาร ได้ ภายหลัง ท่ี ได้ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ตาม ไป แล้ว ยอ่ม ถือว่า โจทก์ 
แสดงเจตนา โดย สำคัญผิด ใน คุณสมบัติ ของ ทรัพย์สิน ซึ่ง ตามปกติ ถือว่า เป็น สาระสำคัญ ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 157 ซึ่ง หาก มิได้ มีความสำคัญ ผิด ดังกล่าว สัญญา จะ ซื้อ 
จะ ขาย ท่ีดิน คงจะ มิได้ กระทำ ขึ้น เพราะ ความ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ข้อท่ี 6 ระบุ ไว้ 
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โดยชัดแจ้ง แล้ว ว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท ก็ เพื่อ ประกอบธุรกิจ ปลูก สร้างบ้าน อาคาร เพื่อ อยูอ่าศัย
ให้เชา่ หรือ ขาย ให้ ผู้อ่ืน ดังนี้ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน จึง ตกเป็น โมฆียะ ตาม บทบัญญัติ ดังกล่าว เมื่อ 
ข้อเท็จจริง ได้ความ ว่า ใน เวลา ต่อมา โจทก์ มอบหมาย ให้ ทนายความ มี หนังสือ บอกเลิก สัญญา และ 
ขอให้ จำเลย คืนเงิน ค่า ท่ีดิน ท่ี ได้รับ ไป แล้ว แก่ โจทก์ จึง เป็นการ บอก ล้าง โมฆียะ ดังกล่าว ตาม 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 176 วรรคหนึ่ง มีผล ให้สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท 
เป็น โมฆะ มา แต่ เริ่มแรก คู่กรณ ีต้อง กลับคืน สู ่ฐานะ เดิม กล่าวคือ จำเลย ต้อง คืนเงิน ค่า ท่ีดิน ท่ี ได้รับ ไป 
ท้ังหมด ให้ แก่ โจทก์ พร้อม ดอกเบี้ย ดังท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 มี คำวินิจฉัย มา เมื่อ ได้ความ ดังนี้ แล้วจึง 
ไม ่จำต้อง วินิจฉัย ใน เรื่อง ท่ี เนื้อ ท่ีดิน พิพาท ขาดหาย ไป เกิน กว่า ร้อยละ 5 อัน จะ เป็นการ ผิดสัญญา อีก 
หรือไม ่เพราะ ไม ่ทำ ให้ผล ของ คดี เปล่ียนแปลง ท่ี จำเลย ฎีกา ว่า ศาลอุทธรณ์ ภาค 8 พิพากษา หรือ ทำ 
คำสั่ง ให้ เกินไป กว่า หรือ นอกจาก ท่ี ปรากฏ ใน คำฟ้อง ของ โจทก์ เนื่องจาก โจทก์ มิได้ ฟ้อง ว่า 
หนังสือสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท เป็น โมฆะ หรือ โมฆียะ ท้ัง ศาลชั้นต้น ก็ได้ กำหนด ประเด็น 
ข้อพิพาท แหง่ คดี ไว้ ว่า โจทก์ และ จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา หรือไม ่เพียงใดนั้น เห็น ว่า คดี นี้ โจทก์ ฟ้อง 
และ อุทธรณ์ ขอให ้จำเลย คืน เงินมัดจำ และ ค่า ท่ีดิน ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย ไป แล้ว คืน พร้อม 
ค่าเสียหาย การ ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 พิพากษา ว่า สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย เป็น โมฆียะ เมื่อ โจทก์ ใช้ สิทธิ 
บอก ล้าง แล้วจึง ตกเป็น โมฆะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 176 แล้ว พิพากษา ให้ 
จำเลย คืน เงินมัดจำ และ ค่า ท่ีดิน ท่ี โจทก์ ชำระ ให้ แก่ จำเลย ไป แล้ว คืน สว่น คำขอ เรียกค่าเสียหาย โจทก์ 
ไม ่มี อำ นา ฟ้อง เรียก เอา ค่าเสียหาย อีก ได้ เป็น กรณ ีท่ี ศาลอุทธรณ์ ภาค 8 ได้ ตัดสิน ตาม ข้อหา ใน 
คำฟ้อง และ อุทธรณ์ ของ โจทก์ ทุก ข้อ แล้ว การ ท่ี ศาลชั้นต้น กำหนด ประเด็น ข้อพิพาท ไว้ ว่า โจทก์ และ 
จำเลย เป็น ฝ่าย ผิดสัญญา หรือไม ่ศาลอุทธรณ ์ภาค 8 ก็ได้ วินิจฉัย ว่า ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน ข้อ
6 โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท เพื่อ ประกอบธุรกิจ ปลูก สร้างบ้าน อาคาร ท่ีอยูอ่าศัย ให้เชา่ หรือ ขาย ให้ ผู้อ่ืน
เมื่อ โจทก์ มา ทราบ ภายหลัง ว่า ท่ีดิน พิพาท ไม ่สามารถ ปลูกสร้าง อาคาร ได้ ตาม สัญญา โจทก์ ยอ่ม มี 
สิทธิ บอก ล้าง สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ี เป็น โมฆียะ ให้ ตกเป็น โมฆะ เพื่อ กลับ สู ่ฐานะ เดิม ใน อัน ท่ีจะ ใช้ 
สิทธิ เรียก ให ้จำเลย คืน เงินมัดจำ และ ค่า ท่ีดิน ตามท่ี โจทก์ ฟ้อง และ อุทธรณ์ มา ได้ หา ใช ่เป็น กรณี ท่ี 
ศาลอุทธรณ์ ภาค 8 พิพากษา หรือ ทำ คำสั่ง เกินไป กว่า หรือ นอกจาก ท่ี ปรากฏ ใน คำฟ้อง โจทก์ ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 142 แต่อยา่งใด ไม ่ฎีกา ของ จำเลย ทุก ข้อ ฟังไมข่ึ้น"
พิพากษายืน ให้ จำเลย ใช้ ค่าทนายความ ชั้น ฎีกา 25,000 บาท แทนโจทก์ ค่าฤชาธรรมเนียม อ่ืน ใน 
ชั้น ฎีกา นอกจากนี้ ให้ เป็น พับ
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