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ยอ่ / หลักกฎหมาย
สัญญา ประนีประนอมยอมความ ระหว่าง โจทก์ และ จำเลย ท้ัง สิบ ข้อ 8 ตกลงกันว่า หาก จำเลย ท้ัง สิบ 
ผิดนัด ชำระหนี้ ยอม โอน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง ตาม เอกสาร แนบท้าย สว่นท่ีเหลือ ท้ังหมด แก่ โจทก์ 
เพื่อ เป็น การชำระหนี้ โดย ตี มูลค่า เท่ากับ มูลค่า คงเหลือ จาก การ ปลอด จำนอง คล้าย กับ เป็นการ โอน 
ทรัพย์สิน ตี ใช้หนี้ ตาม ป.พ.พ. มาตรา 656 วรรค สอง และ วรรค สาม แต่ ผล จาก การทำสัญญา 
ประนีประนอมยอมความ ทำให ้จำเลย ท้ัง สิบ พ้น จาก การ ถูก บังคับ คดี โดย ได้รับ การ ขยาย ระยะเวลา 
ชำระหนี้ เงินกู้ และ หนี้อุปกรณ์ ต่าง ๆ ออก ไป เป็น ระยะเวลา 3 ปีกว่า ทำให ้โจทก์ ไม ่สามารถ 
บังคับเอา ทรัพย์สิน ของ จำเลย ท้ัง สิบ ใน ชว่งเวลา ดังกล่าว นอกจากนั้น จำเลย ท่ี 1 ยัง สามารถ 
ประกอบธุรกิจ จัดสรร ท่ีดิน ต่อไป รวมถึง การ โอน ขาย ท่ีดิน ใน โครงการ แก่ ผู้ซื้อ โดย ปลอด จำนอง 
เป็นราย แปลง และ มีโอกาส หา เงินผอ่น ชำระหนี้ แก่ โจทก์ สว่น โจทก์ แม้ จะ ได้รับ ดอกเบี้ย แต่ ต้อง 
แบกรับ ความเสี่ยง หาก ท้ายท่ีสุด จำเลย ท้ัง สิบ ไม ่สามารถ ชำระหนี้ ได้ จึง เป็นธรรมดา ท่ี โจทก์ ต้องหา 
วิธี ลด ความเสี่ยง โดย ตกลง ว่า เมื่อ ครบกำหนด เวลา แล้ว หาก จำเลย ท้ัง สิบ ไม ่อาจ ชำระหนี้ ก็ ต้อง โอน 
ทรัพย์ จำนอง สว่นท่ีเหลือ จาก การ ขาย ท้ังหมด แก่ โจทก์ หาก บังคับ จำนอง ราย แปลง อาจจะ ยุง่ยาก 
และ ขาย ไม ่ได้ สัญญา ประนีประนอม ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท้ัง สิบ มิใช ่การทำสัญญา ตี ใช้หนี้ ท่ี 
จำเลย เพียง เอา สิ่งของ หรือ ทรัพย์สิน ไป ชำระหนี้ แก่ โจทก์ หาก แต่ เป็นการ ประนีประนอมยอมความ 
โดย แต่ละ ฝ่าย ต่าง ยอม สละ สิทธิ บางอยา่ง ของ ตน เพื่อ แลก กับ ประโยชน ์ท่ีจะ ได้มา ซึ่ง ท้ังสองฝ่าย 
ต่าง พิจารณา แล้ว เห็น ว่า คุ้มค่า และ เป็นธรรม ไม ่มี ฝ่าย ใด ได้เปรียบ หรือ เสียเปรียบ แก่ กัน ดังนั้น
แม้ว่า ใน ปัจจุบัน ราคา ท้องตลาด ทรัพย์ ท่ี ต้อง โอน ชำระหนี้ แก่ โจทก์ เพิ่ม สูง ขึ้น กว่า ราคาตลาด ท่ี ตกลง 
กัน ไว้ ก็ตาม ฝ่าย จำเลย จะ กลับมา อ้างว่า ต้อง ตีราคา ใหม ่ตาม ราคา ท้องตลาด ปัจจุบัน เพื่อให ้ตนเอง 
ได้ รับประโยชน์ เพิ่มขึ้น จาก ท่ี ทำสัญญา ไว้ ยอ่ม เป็น การเอาเปรียบ และ ไม ่เป็นธรรม แก่ โจทก์ ท้ัง ไม ่
ปรากฏ ว่า โจทก์ ไม ่สุจริต ใน การทำสัญญา ประนีประนอมยอมความ หรือ การ ใช้ สิทธิ บังคับ ชำระหนี้ 
แต่ประการใด กรณี จึง ไม ่อยู ่ใน บังคับ ป.พ.พ. มาตรา 656 วรรค สอง และ วรรค สาม อีก ท้ัง 
การทำสัญญา ประนีประนอมยอมความ เป็น การระงับ ข้อพิพาท ตาม ป.วิ.พ. มาตรา 138 ซึ่ง กระทำ 
ต่อหน้า ศาล และ คู่ความ ได้ ตรวจสอบ แล้ว ไม ่มี ฝ่าย ใด คัดค้าน ว่า สัญญา ประนีประนอมยอมความ หรือ 
สัญญา ข้อ หนึ่ง ข้อ ใด ฝ่าฝืน ต่อ กฎหมาย จนกระท่ัง ศาล มี คำพิพากษา ตาม ยอม หลังจากนั้น ไม ่ปรากฏ 
ว่า จำเลย ท้ัง สิบ อุทธรณ์ ว่า ถูก อีก ฝ่าย ฉ้อฉล หลอกลวง หรือ คำพิพากษา ขัดต่อ กฎหมาย ดังท่ี ยกขึ้น เป็น 
เหตุ ขอให้ เพิกถอน การ บังคับ แต่ประการใด คำพิพากษา ดังกล่าว ยอ่ม ถึงท่ีสุด และ ผูกพัน คู่ความ ตาม
ป.วิ.พ. มาตรา 145 วรรคหนึ่ง และมาตรา 147 หมายบังคับคดี ระบุ ชัดเจน ว่า ให้ จำเลย ท้ัง สิบ 
ปฏิบัติตาม คำพิพากษา และ สัญญา ประนีประนอมยอมความ ท่ี แนบ รายละเอียด เก่ียวกับ จำนวน หนี้ 
ท่ี จำเลย ท้ัง สิบ ต้อง รับผิด แม ้ระหว่าง ปฏิบัติตาม สัญญา ประนีประนอมยอมความ จำเลย ท้ัง สิบ 
ชำระเงิน บางสว่น ซึ่ง ต้อง นำ ไป หัก ดอกเบี้ย ก่อน ตาม ป.พ.พ. มาตรา 329 ก่อน เหลือ เท่าใด จึง จะ 
เป็น จำนวน หนี้ ท่ี โจทก์ สามารถ บังคับ คดี ยึด ทรัพย์สิน จำเลย ท้ัง สิบ ได้ การคำนวณ ดังกล่าว เป็น 
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ขั้นตอน ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ท่ีจะ ดำเนินการ ต่อไป และ เมื่อ ทราบ จำนวน หนี้ สุทธิ ก็ สามารถ ยึด 
อายัด ทรัพย์สิน อ่ืน ของ จำเลย ท้ัง สิบ โดย ไมต้่อง รอ ให้ จดทะเบียน รับ โอน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง 
สว่นท่ีเหลือ เสร็จสิ้น ก่อน เพราะ ตาม คำพิพากษา รวมถึง สัญญา ประนีประนอมยอมความ มิได้ กำหนด 
เง่ือนไข ว่า โจทก์ จะ ต้อง จดทะเบียน รับ โอน ทรัพย์สิน สว่นท่ีเหลือ เสร็จสิ้น ก่อน จึง จะ บังคับเอา กับ 
ทรัพย์สิน อ่ืน ของ จำเลย ท้ัง สิบ ได้ การ ยื่น หมายบังคับคดี ของ โจทก์ ไม ่ได้ ข้าม ขั้นตอน กฎหมาย การ 
ออก หมายบังคับคดี ชอบด้วยกฎหมาย

คำพิพากษา
คดี สืบ เนื่องมาจาก ศาลชั้นต้น พิพากษา ตาม สัญญา ประนีประนอม ยอม ท่ี มี ใจความ ว่า จำเลย ท้ัง สิบ 
ตกลง ชำระหนี้ กู้ยืม เงินต้น 109,853,672.17 บาท และดอกเบี้ย 4,264,567.66 บาท พร้อม ดอกเบี้ย 
ของ เงินต้น ดังกล่าว ต้ัง แต่วัน ถัดจาก วันท่ี 31 พฤษภาคม 2555 ใน อัตราร้อยละ MLR (KK) - 1.5
ต่อปี ซึ่ง ขณะ ทำสัญญา ประนีประนอมยอมความ เท่ากับ อัตราร้อยละ 6.125 ต่อปี เป็นต้นไป จนกว่า 
ชำระหนี้ เสร็จ แก่ โจทก์ โดย กำหนด ชำระ เงินต้น 30,720,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย นับ ถัดจาก วันท่ี
31 พฤษภาคม 2555 ภายในวันท่ี 14 ธันวาคม 2555 และ มี เง่ือนไข จะ ชำระหนี้ โดย ปลอด จำนอง 
ด้วย การ ขาย ท่ีดิน เปล่า หน้า โครงการ ศิลปการ พาร์ค 2 โฉนดเลขท่ี 808, 142812 ถึง 142818
ของจำเลยท่ี 8 ในราคา 16,136,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย การ ขาย ท่ีดิน เปล่า หน้า โครงการ ศิลปการ 
พาร์ค 3 โฉนดเลขท่ี 148047, 148048 และ 149034 ของจำเลยท่ี 5 ท่ี 7 และท่ี 8 ในราคา
4,168,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย และ การ ขาย ท่ีดิน เปล่า หน้า โครงการ ศิลปการ พาร์ค 5 โฉนดเลขท่ี
151922 ถึง 151926 ของจำเลยท่ี 5 ท่ี 7 และท่ี 8 ในราคา 10,416,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย หาก 
จำเลย ท้ัง สิบ ไม ่สามารถ ชำระหนี้ ได้ ตามเง่ือนไข ดังกล่าว ให้ จำเลย ท้ัง สิบ โอน ท่ีดิน และ หรือ 
สิ่งปลูกสร้าง ของ จำเลย ท่ี 5 ท่ี 7 และท่ี 8 เพื่อ ชำระหนี้ แก่ โจทก์ ภายในวันท่ี 21 ธันวาคม 2555 และ 
จะ สง่มอบ ทรัพย์ และ เอกสาร ท่ี เก่ียวข้อง ท้ังหมด ภายใน วันท่ี 28 ธันวาคม 2555 กำหนด ชำระ เงินต้น
79,133,672.17 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ต้ัง แต่วัน ถัดจาก วันท่ี 31 พฤษภาคม 2555 และ ให้ เสร็จสิ้น 
ภายใน วันท่ี 30 เมษายน 2558 และ มี เง่ือนไข จะ ชำระหนี้ โดย ปลอด จำนอง ด้วย การ ขาย ท่ีดิน และ 
หรือ สิ่งปลูกสร้าง ของ จำเลย ท่ี 1 ใน โครงการ ศิลปการ พาร์ค 3 เป็นรายแปลง และ การ ขาย ท่ีดิน และ 
หรือ สิ่งปลูกสร้าง ของ จำเลย ท่ี 9 ใน โครงการ ศิลปการ พาร์ค 5 เป็น โซน ตามลำดับ ตามกำหนด เวลา 
และ จำนวน หนี้ ท่ี ปลอด จำนอง รวม 6 งวด จำเลย ท้ัง สิบ ตกลง ชำระ ดอกเบี้ย คง ค้าง 4,264,567.66
บาท ภายในวันท่ี 14 ธันวาคม 2555 และ จำเลย ท้ัง สิบ ตกลง ชำระ ค่าธรรมเนียม ค้ำประกัน การ 
บำรุงรักษา สาธารณูปโภค 73,141.80 บาท ภายในวันท่ี 28 ธันวาคม 2555 รวมท้ัง เวนคืน 
หนังสือค้ำประกัน เลขท่ี ต่าง ๆ ตามกำหนด เวลา มิฉะนั้น ยอมรับผิด ชดใช ้เงิน ตาม หนังสือค้ำประกัน 
พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 21 ต่อปี หาก จำเลย ท้ัง สิบ ผิดนัด ชำระหนี้ เงินต้น พร้อม ดอกเบี้ย สอง งวด 
ติดต่อกัน ผิดนัด ชำระ ดอกเบี้ย คง ค้าง หรือ ผิดนัด ชำระหนี้ อัน สืบ เนื่องจาก หนังสือค้ำประกัน ให้ 
ถือว่า ผิดนัด ท้ังหมด ยอมให้ โจทก์ บังคับ คดี ได้ เต็ม ทันที และ จำเลย ท้ัง สิบ ตกลง โอน ท่ีดิน และ หรือ 
สิ่งปลูกสร้าง ของ จำเลย ท่ี 1 ท่ี 5 ท่ี 7 ท่ี 8 และท่ี 9 สว่นท่ีเหลือ ท้ังหมด ชำระหนี้ แก่ โจทก์ ซึ่ง มูลค่า รับ 
โอน รวม เท่ากับ มูลค่า คงเหลือ จาก การ ปลอด จำนอง หาก จำเลย ท้ัง สิบ ไม ่ปฏิบัติตาม ให้ ถือเอา 
คำพิพากษา แทน การแสดงเจตนา จำเลย ท้ัง สิบ ยิน ยอมรับผิด ใน หนี้ สว่น ท่ี ขาด และ ให้ โจทก์ ยึด อายัด 
ทรัพย์สิน อ่ืน ของ จำเลย ท้ัง สิบ ออก ขายทอดตลาด นำ เงิน ชำระหนี้ แก่ โจทก์ จน ครบถ้วน ต่อมา โจทก์ 
ยื่นคำขอ ลงวันท่ี 10 กันยายน 2558 ให ้มี การ บังคับ คดี ตาม คำพิพากษา โดย อ้างว่า จำเลย ท้ัง สิบ 
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ชำระหนี้ หลายครั้ง เป็น เงิน เพียง 35,561,870.50 บาท และ ชำระ ครั้งสุดท้าย ใน วันท่ี 29 ธันวาคม
2557 ซึ่ง ไม ่ถูก ต้องตาม สัญญา ประนีประนอมยอมความ หลังจาก ศาลชั้นต้น ออก หมายบังคับคดี 
และ ต้ัง เจ้าพนักงานบังคับคดี แล้ว เมื่อวันท่ี 22 ธันวาคม 2560 โจทก์ นำ เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึด 
ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง โฉนด เลขท่ี 810 ของจำเลยท่ี 2 และท่ี 3 และ โฉนด เลขท่ี 87026
ของจำเลยท่ี 2 จำเลยท่ี 1 ถึงท่ี 3 ยื่นคำร้อง และ แก้ไข คำร้อง ขอให้ เพิกถอน หมายบังคับคดี และ การ 
ยึดทรัพย์ โจทก์ ยื่น คำ คัดค้าน ขอให ้ยก คำร้อง ศาลชั้นต้น มี คำสั่ง ให้ เพิกถอน การ ยึด ท่ีดิน พร้อม 
สิ่งปลูกสร้าง โฉนด เลขท่ี 810 ตำบลพิมลราช อำเภอ บาง บัว ทอง จังหวัด นนทบุรี และ โฉนด เลขท่ี
87026 โดย ให้ โจทก์ รับผิด ชำระ ค่าฤชาธรรมเนียม กรณ ียึด แล้ว ไม ่มี การ ขาย (ท่ีถูก ค่าธรรมเนียม 
เจ้าพนักงานบังคับคดี ท่ี ยึดทรัพย์ แล้ว ไม ่มี การ ขาย หรือ จำหนา่ย) กับ ให้ โจทก์ ใช้ ค่าฤชาธรรมเนียม 
แทน จำเลย ท้ัง สิบ (ท่ีถูก แทนจำเลยท่ี 1 ถึง ท่ี 3) โดย กำหนด ค่าทนายความ 10,000 บาท โจทก์ และ 
จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 แผนก คดี ผู้บริโภค พิพากษา แก้ เป็น ว่า ให ้เพิกถอน 
หมายบังคับคดี ใน สว่น ท่ี ให้ ท่ีดิน และ หรือ สิ่งปลูกสร้าง ของ จำเลย ท่ี 1 ท่ี 5 ท่ี 7 ท่ี 8 และท่ี 9
สว่นท่ีเหลือ ท้ังหมด มี มูลค่า รับ โอน รวม เท่ากับ มูลค่า คงเหลือ จาก การ ปลอด จำนอง ยก คำพิพากษา 
ศาลชั้นต้น ท่ี ให้ โจทก์ เสียค่าธรรมเนียม เจ้าพนักงานบังคับคดี ท่ี ยึดทรัพย ์แล้ว ไม ่มี การ ขาย หรือ 
จำหนา่ย ให้ คืน ค่าขึ้นศาล ชั้น อุทธรณ์ และ ค่า สง่ หมาย ชั้น อุทธรณ์ รวม 1,330 บาท แก่จำเลยท่ี 1
ถึงท่ี 3 ค่าฤชาธรรมเนียม ชั้น อุทธรณ์ ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 นอกจาก ท่ี สั่ง คืนให้ เป็น พับ
นอกจาก ท่ี แก้ ให้ เป็นไปตาม คำพิพากษา ศาลชั้นต้น โจทก์ จำเลยท่ี 1 ถึงท่ี 3 ฎีกา โดย ศาลฎีกา 
แผนก คดี ผู้บริโภค อนุญาต ให้ ฎีกา ศาลฎีกา แผนก คดี ผู้บริโภค วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง ฟัง เป็น ยุติ ตามท่ี 
คู่ความ ท้ังสองฝ่าย ไม ่ฎีกา ว่า หนี้ ท่ี โจทก์ ฟ้อง ให้ จำเลย ท้ัง สิบ รับผิด เกิด จาก การ ท่ี จำเลย ท่ี 1 กู้เงิน 
โจทก์ ตาม สัญญา สนับสนุน ทางการเงิน ต่อมา โจทก์ กับ จำเลย ท้ัง สิบ ทำสัญญา 
ประนีประนอมยอมความ กัน และ ศาล มี คำพิพากษา ตาม ยอม เมื่อ วันท่ี 31 กรกฎาคม 2555
หลังจากนั้น จำเลย ท้ัง สิบ ผิดนัด ชำระหนี้ ตาม สัญญา ประนีประนอมยอมความ วันท่ี 10 กันยายน
2558 โจทก์ ขอ ออก หมายบังคับคดี วันท่ี 14 ธันวาคม 2560 โจทก์ ขอให้ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน 
จดทะเบียน โอน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง สว่นท่ีเหลือ เป็น การชำระหนี้ แก่ โจทก์ วันท่ี 22 ธันวาคม
2560 โจทก์ นำ เจ้าพนักงานบังคับคดี ยึด ท่ีดิน พร้อม สิ่งปลูกสร้าง โฉนด เลขท่ี 810 ของจำเลยท่ี 2
และท่ี 3 และ โฉนด เลขท่ี 87026 ของจำเลยท่ี 2 เพื่อ นำ ออก ขายทอดตลาด คดี มีปัญหา ต้อง วินิจฉัย 
ประการ แรก ตามท่ี โจทก์ และ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 ได้รับอนุญาต ให้ ฎีกา ว่า กรณ ีมี เหตุ ให้ เพิกถอน การ 
บังคับ คดี หรือไม ่เห็นว่า ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 656 วรรคสอง
และวรรคสาม บัญญัติว่า "ถ้า ทำสัญญา กู้ยืม เงิน กัน และ ผู้ให้ กู้ยืม ยอม รับเอา สิ่งของ หรือ ทรัพย์สิน 
อยา่ง อ่ืน เป็น การชำระหนี้ แทน เงิน ท่ี กู้ยืม ไซร้ หนี้ อัน ระงับ ไป เพราะ การ ชำระ เชน่นั้น ท่าน ให้ คิด เป็น 
จำนวน เท่ากับ ราคา ท้องตลาด แหง่ สิ่งของ หรือ ทรัพย์สิน นั้น ใน เวลา และ ณ สถานท่ี สง่มอบ
ความตกลง กัน อยา่งใด ๆ ขัด กับ ข้อความ ดังกล่าว มา นี้ ท่าน ว่า เป็น โมฆะ" ซึ่ง หมายความว่า กรณ ี
กู้ยืม เงิน กัน หาก ผู้ กู้ นำ สิ่งของ หรือ ทรัพย์สิน อยา่ง อ่ืน มาตี ใช้หนี้ แก่ ผู้ให้กู้ อัน มี ลักษณะ เป็นการ คืนเงิน 
ท่ี กู้ ไป กฎหมาย ให้ ตีราคา ของ สิ่ง นั้น เป็น เงิน เท่ากับ ราคา ท้องตลาด ใน ขณะ สง่มอบ และ ถือ เสมือน ว่า 
ผู้ กู้ ได้ ชำระหนี้ เป็น เงิน ตาม วัตถุ แหง่ หนี้ เดิม ท้ังนี้ เพื่อ มิ ให้ ผู้ กู้ ต้อง เสียเปรียบ จาก การ ถูก กดราคา 
หรือไม ่ได้รับ สิ่งตอบแทน คุ้ม กับ ราคา สิ่งของ หรือ ทรัพย์สิน ท่ี ต้อง เสีย ไป เพราะ ขาด อำนาจต่อรอง กับ 
ผู้ให้กู้ คดี นี้ ข้อเท็จจริง ฟัง เป็น ยุติ ว่า หนี้สิน และ การทำสัญญา ประนีประนอมยอมความ ระหว่าง 
โจทก์ กับ จำเลย ท้ัง สิบ เป็น ผลสืบเนื่อง มาจาก การ กู้ยืม เงิน และ ใน ข้อ 8 ของ สัญญา 
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ประนีประนอมยอมความ ท้ังสองฝ่าย ตกลง กัน ว่า หาก จำเลย ท้ัง สิบ ผิดนัด ชำระหนี้ ยอม โอน ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง สว่นท่ีเหลือ ท้ังหมด แก่ โจทก์ เพื่อ เป็น การชำระหนี้ โดย ตี มูลค่า เท่ากับ มูลค่า คงเหลือ จาก 
การ ปลอด จำนอง คล้าย กับ เป็นการ โอน ทรัพย์สิน ตี ใช้หนี้ ดังท่ี ระบุ ไว้ ใน 
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 656 วรรค สอง และ วรรค สาม โดย มี การ กำหนด ราคา 
ทรัพย์สิน ท่ีจะ โอน ไว้ ล่วงหน้า เท่ากับ ราคา ปลอด จำนอง และ เมื่อ คำนวณ มูลค่า ของ ทรัพย์สิน ท่ีจะ 
โอน ตาม ราคา ดังกล่าว แล้ว เป็น เงิน 62,965,895.29 บาท ซึ่ง จำเลย ท้ัง สิบ กล่าว อ้างว่า มูลค่า รับ โอน 
ดังกล่าว ต่ำกว่า ราคา ท้องตลาด และ ราคาประเมิน ของ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน มาก และ นำสืบ ว่า 
ราคาประเมิน ของ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ในขณะท่ี โจทก์ ขอรับ โอน เมื่อ วันท่ี 14 ธันวาคม 2560 มีมูลค่า
276,388,700 บาท และ หาก ตี ตาม ราคาตลาด จะ มี มูลค่า ถึง 413,863,500 บาท กรณี จึง มี ประเด็น 
ว่า ข้อความ ท่ี ตกลง กัน นั้น เป็น การฝ่าฝืน หรือ ขัดต่อ บท กฎหมาย ดังกล่าวข้างต้น หรือไม ่เมื่อ พิจารณา 
สัญญา ประนีประนอม ความ ซึ่ง โจทก์ กับ จำเลย ท้ัง สิบ ทำ ขึ้น เมื่อ วันท่ี 31 กรกฎาคม 2555 จะ เห็น ว่า 
ข้อตกลง ท่ี ให้ โอน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง เพื่อ ชำระหนี้ แก่ โจทก์ ตาม ข้อ 8 เป็น เพียง สว่นหนึ่ง ของ 
สัญญา ซึ่ง มี ท้ังหมด สิบ ข้อ โดย ก่อนหน้า ทำสัญญา จำเลย ท้ัง สิบ เป็นหนี้ โจทก์ ตาม สัญญา กู้ยืม เงิน กว่า
100 ล้าน บาท และ ตกเป็น ผู้ ผิดนัด ซึ่ง โจทก์ มี สิทธิ ฟ้อง และ บังคับ คดี เอา แก่ ทรัพย ์จำนอง และ 
ทรัพย์สิน อ่ืน ของ จำเลย ท้ัง สิบ ได้ อยูแ่ล้ว แต่ ผล จาก การทำสัญญา ประนีประนอมยอมความ ทำให้ 
จำเลย ท้ัง สิบ พ้น จาก การ ถูก บังคับ คดี โดย ได้รับ การ ขยายเวลา ชำระหนี้ เงินกู้ และ หนี้อุปกรณ์ ต่าง ๆ
ออกไปจากปี 2555 ถึงปี 2558 เป็น ระยะเวลา กว่า 3 ปี ทำให้ โจทก์ ไม ่สามารถ บังคับ คดี เอา แก่ 
ทรัพย์สิน ของ จำเลย ท้ัง สิบ ใน ชว่งเวลา ดังกล่าว นอกจากนั้น จำเลย ท่ี 1 ยัง ได้ประโยชน ์จาก การ ท่ี 
สามารถ ประกอบธุรกิจ จัดสรร ท่ีดิน ต่อไป ซึ่ง รวมถึง การ โอน ขาย ท่ีดิน ใน โครงการ ให้ แก่ ผู้ จอง ซื้อ ท่ีดิน 
โดย ปลอด จำนอง เป็นราย แปลง ตาม ราคา ปลอด จำนอง ท่ี ตกลง กัน และ มีโอกาส ท่ีจะ หา เงินผอ่น 
ชำระหนี้ แก่ โจทก์ เป็นเวลา นาน กว่า 3 ปี เพื่อ ปลดหนี้ ท่ี มี อยู ่ได้ สว่น โจทก์ แม้ จะ ได้ประโยชน ์จาก 
ดอกเบี้ย ท่ี เกิดขึ้น ใน ชว่งเวลา ดังกล่าว แต่ ก็ ต้อง แบกรับ ความเสี่ยง หาก ท้ายท่ีสุด จำเลย ท้ัง สิบ ไม ่
สามารถ ชำระหนี้ จึง เป็นธรรมดา ท่ี โจทก์ ต้องหา วิธี ลด ความเสี่ยง ของ ตนเอง โดย ทำ ข้อตกลง ว่า เมื่อ 
ครบกำหนด เวลา แล้ว หาก จำเลย ท้ัง สิบ ไม ่อาจ ชำระหนี้ ก็ ต้อง โอน ทรัพย ์จำนอง สว่นท่ีเหลือ จาก การ 
ขาย ท้ังหมด แก่ โจทก์ เพื่อ จะ เอา ออก จำหนา่ย นำ เงิน มา ชำระหนี้ ท้ังนี้ เป็น เพราะ การ ขาย ท่ีดิน 
จำนวนมาก ใน โครงการ จัดสรร ท่ี ไม ่ประสบความสำเร็จ หาก บังคับ จำนอง ขาย เป็นราย แปลง อาจจะ 
ยุง่ยาก และ ขาย ไม ่ได้ เนื่องจาก โจทก์ ไม ่ไช ่ผู้ ประกอบ กิจการ บ้านจัดสรร จึง จำเป็นต้อง ให้ โอน ทรัพย์ 
สว่นท่ีเหลือ จาก การ ขาย ท้ังหมด แก่ โจทก์ เพื่อ จะ นำ ออก ขาย ท้ัง โครงการ แก่ ผู้ลงทุน ราย ใหม ่ซึ่ง นา่จะ 
มีโอกาส ได้ รับเงิน คืน มากกว่า สว่น เรื่อง ของ ราคา หรือ มูลค่า รับ โอน ท่ี คู่สัญญา ไม ่ได้ กำหนดให้ ใช้ 
ราคา ท้องตลาด แต่ ตีราคา เท่ากับ ราคา ปลอด จำนอง จำเลย ท้ัง สิบ อ้าง และ นำสืบ ว่า ราคา ปลอด 
จำนอง ท่ี กำหนด นั้น เป็น จำนวน เพียง ร้อยละ 60 ของ ราคาประเมิน ทุนทรัพย ์ท่ีดิน ใน การ จดทะเบียน 
สิทธิ และ นิติกรรม เก่ียวกับ อสังหาริมทรัพย ์ของ เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ถึงกระนั้นก็ตาม ราคาประเมิน ของ 
เจ้าพนักงาน ท่ีดิน ก็ ไม ่ใช ่ราคา ท้องตลาด สว่น ราคา ท้องตลาด ท่ี จำเลย อ้างว่า มี มูลค่า ถึง
413,863,500 บาท นางสาว พันธ์ ทิพย์ พยาน จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 ซึ่ง เป็น ผู้รับมอบอำนาจ จำเลย ท้ัง 
สาม ดังกล่าว กลับ เบิกความ รับ ว่า เป็น รา คาท่ี ฝ่าย จำเลย ประเมิน ขึ้น เอง จึง ไม ่มี ความนา่เชื่อถือ และ 
ตามปกติ ราคา ท้องตลาด ควรจะเป็น รา คาท่ี ขาย ได้ จริง หาก ราคา ปลอด จำนอง ท่ี กำหนด ไว้ ต่ำกว่า 
ราคา ท้องตลาด มาก ดังท่ี จำเลย ท้ัง สิบ กล่าวอ้าง ใน ชว่งเวลา ของ การ ปฏิบัติตาม สัญญา 
ประนีประนอมยอมความ เป็นเวลา กว่า 3 ปี จำเลย ก็ นา่จะ ขาย ท่ีดิน และ ปลดหนี้ ไป ได้ มาก แต่กลับ 
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ปรากฏ ว่า จำเลย ขาย ท่ีดิน ไป ได้ เพียง 17 แปลง ไม ่ถึง ร้อยละ ห้า ของ ท่ีดิน ใน โครงการ ข้ออ้าง ของ 
จำเลย ท้ัง สิบ จึง ฟังไมข่ึ้น การทำสัญญา ประนีประนอมยอมความ ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท้ัง สิบ จึง 
มิใช ่การทำสัญญา ตี ใช้หนี้ ท่ี จำเลย เพียง เอา สิ่งของ หรือ ทรัพย์สิน ไป ชำระหนี้ แก่ โจทก์ หาก แต่ 
เป็นการ ประนีประนอมยอมความ โดย แต่ละ ฝ่าย ต่าง ยอม สละ สิทธิ บางอยา่ง ของ ตน เพื่อ แลก กับ 
ประโยชน์ ท่ีจะ ได้มา ซึ่ง ท้ังสองฝ่าย ต่าง พิจารณา แล้ว เห็น ว่า คุ้มค่า และ เป็นธรรม ไม ่มี ฝ่าย ใด 
ได้เปรียบ หรือ เสียเปรียบ แก่ กัน ดังนั้น ถึงแม้ว่า ใน ปัจจุบัน ราคา ท้องตลาด ทรัพย ์ท่ี ต้อง โอน ชำระหนี้ 
แก่ โจทก์ เพิ่ม สูง ขึ้น กว่า รา คาท่ี ตกลง กัน ไว้ ก็ตาม ฝ่าย จำเลย จะ กลับมา อ้างว่า ต้อง ตีราคา ใหม ่ตาม 
ราคา ท้องตลาด ปัจจุบัน เพื่อให้ ตนเอง ได้ประโยชน ์เพิ่มขึ้น จาก ท่ี ทำสัญญา ไว้ ยอ่ม เป็น การเอาเปรียบ 
และ ไม ่เป็นธรรม แก่ โจทก์ และ ในทางกลับกัน ถ้า ราคา ท้องตลาด ใน ปัจจุบัน ลด ต่ำ ลง กว่า รา คาท่ี 
กำหนด ไว้ ฝ่าย โจทก์ จะ ร้อง ขอให ้ตีราคา ใหม ่ตาม ราคา ท้องตลาด ปัจจุบัน เพื่อ จะ บังคับ ให้ จำเลย 
ชำระหนี้ มากกว่า ท่ี ตกลง ไว้ ใน สัญญา ไม ่ได้ เชน่กัน ท้ัง ข้อเท็จจริง ไม ่ปรากฏ ว่า โจทก์ มี พฤติการณ ์ท่ี ไม ่
สุจริต ใน การทำสัญญา ประนีประนอมยอมความ หรือ การ ใช้ สิทธิ บังคับ ชำระหนี้ แต่ประการใด กรณี 
ระหว่าง โจทก์ กับ จำเลย ท้ัง สิบ จึง ไม ่อยู ่ใน บังคับ ของ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 656
วรรค สอง และ วรรค สาม อีก ท้ัง การทำสัญญา ดังกล่าว เป็นการ ประนีประนอมยอมความ เพื่อ ระงับ 
ข้อพิพาท ภายใต้ ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 138 ซึ่ง กระทำ ต่อหน้า ศาล และ 
คู่ความ ได้ ตรวจสอบ แล้ว ไม ่มี ฝ่าย ใด คัดค้าน ว่า สัญญา ประนีประนอมยอมความ หรือ ข้อตกลง ข้อ หนึ่ง 
ข้อ ใด ฝ่าฝืน ต่อ กฎหมาย จนกระท่ัง ศาล มี คำพิพากษา ตาม ยอม หลังจากนั้น ไม ่ปรากฏ ว่า จำเลย ท้ัง สิบ 
ได้ ยื่น อุทธรณ์ ว่า ถูก อีก ฝ่าย ฉ้อฉล หลอกลวง หรือ คำพิพากษา ขัดต่อ กฎหมาย ดังท่ี ยกขึ้น เป็น เหตุ 
ขอให้ เพิกถอน การ บังคับ แต่ประการใด คำพิพากษา ดังกล่าว ยอ่ม ถึงท่ีสุด และ ผูกพัน คู่ความ ตาม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา 145 วรรคหนึ่ง และมาตรา 147 สว่น ประเด็น ว่า
การ ออก หมายบังคับคดี และ การ ยึดทรัพย์ ของ จำเลย ท่ี 2 และท่ี 3 เป็นไปตาม ลำดับขั้น ตอนท่ี 
กฎหมาย กำหนด ไว้ และ ชอบด้วยกฎหมาย หรือไม ่เห็นว่า โจทก์ ยื่นคำขอ หมายบังคับคดี เมื่อ วันท่ี 10
กันยายน 2558 ก่อนวันท่ี 5 กันยายน 2560 ซึ่ง เป็น วันท่ี พระราชบัญญัติ แก้ไข เพิ่มเติม 
ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ (ฉบับท่ี 30) พ.ศ. 2560 ใช้บังคับ และมาตรา 21 ของ 
กฎหมาย ท่ี แก้ไข ใหม ่บัญญัติ ว่า "พระราชบัญญัติ นี้ ไม ่มีผลกระทบ ถึง กระบวน พิจารณา ของ ศาล และ 
กระบวน วิธีการ บังคับ คดี ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ท่ี ได้ กระทำ ไป แล้ว ก่อน วันท่ี พระราชบัญญัติ นี้ ใช้ 
บังคับ" การ ออก หมายบังคับคดี จึง อยู ่ใน บังคับ ของ กฎหมาย เดิม ซึ่ง ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา 
ความ แพง่ มาตรา 275 (เดิม) กำหนดว่า การ ขอให้ บังคับ คดี เจ้าหนี้ ตาม คำพิพากษา เพียงแต่ 
ยื่นคำขอ ฝ่าย เดียว โดย ระบุ ถึง คำพิพากษา ซึ่ง จะ ขอให้ มี การ บังคับ คดี จำนวน หนี้ ท่ี ยัง มิได้ ชำระ และ 
วิธีการ บังคับ คดี และมาตรา 21 (3) กำหนด ว่า ใน การ ยื่น ขอ ฝ่าย เดียว เพื่อให ้ออก หมายบังคับคดี ไม ่
จำต้อง ฟัง คู่ความ อีก ฝ่าย หนึ่ง ข้อเท็จจริง ปรากฏ ว่า ตาม คำขอ ออก หมายบังคับคดี ลงวันท่ี 10
กันยายน 2558 ของ โจทก์ ได้ ระบุ รายละเอียด ของ คำพิพากษา ซึ่ง ศาล ออก คำบังคับ แล้ว จำนวน หนี้ 
ท่ี จำเลย ท้ัง สิบ ต้อง รับผิด จำนวน เงิน ท่ี โจทก์ ได้รับ ชำระ และ จำนวน หนี้ ท่ี คง ค้างชำระ และ ขอให้ 
ออก หมายบังคับคดี เพื่อ ยึด อายัด ทรัพย์สิน ของ จำเลย ท้ัง สิบ ออก ขายทอดตลาด นำ เงิน มา ชำระหนี้ 
แก่ โจทก์ คำขอ ของ โจทก์ จึง มี ข้อ ความครบถ้วน และ เมื่อ เป็น กรณ ีท่ี กฎหมาย กำหนดให้ ทำเป็น คำขอ 
ฝ่าย เดียว ศาล จึง มีอำนาจ ออก หมายบังคับคดี โดย ไม ่จำต้อง แจ้ง ให้ จำเลย ท้ัง สิบ ตรวจสอบ ยอด หนี้ 
ก่อน ตามท่ี จำเลย ท้ัง สิบ กล่าวอ้าง สว่น ข้อ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 ฎีกาว่า ยอด หนี้ ท่ี ระบุ ใน คำขอ ออก 
หมายบังคับคดี ไม ่ตรง กับ เอกสาร ยืนยัน ภาระ หนี้ ของ โจทก์ นั้น เห็นว่า หาก ยอด หนี้ ค้างชำระ ใน คำขอ 
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หมายบังคับคดี ของ โจทก์ ไม ่ถูกต้อง จำเลย ท้ัง สิบ สามารถ โต้แย้ง และ นำเสนอ พยานหลักฐาน หักล้าง 
ใน ชั้น บังคับ คดี ต่อไป ได้ หรือ ข้อ ท่ี จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 อ้างว่า โจทก์ ยัง มิได้ จดทะเบียน รับ โอน ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง และ ต้อง นำ มูลค่า รับ โอน ไป หัก ออกจาก จำนวน หนี้ ท่ี ค้างชำระ ก่อน ปรากฏ ว่า ตาม 
หมายบังคับคดี ท่ี ออก เมื่อ วันท่ี 29 กันยายน 2558 ได้ ระบุ ชัดเจน ว่า ให้ ปฏิบัติตาม คำพิพากษา และ 
สัญญา ประนีประนอมยอมความ ท่ี แนบ ไป ซึ่ง มี รายละเอียด เก่ียวกับ จำนวน หนี้ ท่ี จำเลย ท้ัง สิบ จะ ต้อง 
รับผิด อยู ่ใน ข้อ 8 ว่า เมื่อ จำเลย ท้ัง สิบ ผิดนัด ชำระหนี้ ยิน ยอมให ้โจทก์ บังคับ คดี ได้ เต็ม ตาม ข้อ 1 ซึ่ง 
ต้นเงิน และ ดอกเบี้ย ท่ี ต้อง รับผิด ตรง กับ คำขอ ท้าย ฟ้อง เท่ากับ ว่า ให้ จำเลย ท้ัง สิบ กลับ ไป รับผิด ตาม 
ฟ้อง นั่นเอง ซึ่ง มี ต้นเงิน 109,892,340.23 บาท และ ดอกเบี้ย อีก ร้อยละ 21 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง 
เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แต่ ใน ระหว่าง ปฏิบัติตาม สัญญา ประนีประนอมยอมความ จำเลย ท้ัง 
สิบ ได้ ชำระเงิน แก่ โจทก์ ไป บางสว่น จำนวน 35,651,870.50 บาท ใน การ บังคับ จึง ต้อง นำ เงิน จำนวน 
ดังกล่าว และ มูลค่า รับ โอน ทรัพย์สิน สว่นท่ีเหลือ จำนวน 62,965,895.29 บาท ไป หัก ออกจาก หนี้ 
ดอกเบี้ย และ เงินต้น ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 329 ก่อน เหลือ เท่าใด จึง จะ เป็น 
จำนวน หนี้ ท่ี โจทก์ สามารถ บังคับ คดี ยึด อายัด ทรัพย์สิน อ่ืน ของ จำเลย ท้ัง สิบ ต่อไป ได้ การคำนวณ หา 
จำนวน หนี้ สุทธิ ท่ี ค้างชำระ และ การ ยึด อายัด ดัง ท่ีกล่าวมา เป็น ขั้นตอน ของ เจ้าพนักงานบังคับคดี ท่ีจะ 
ดำเนินการ ต่อไป หลังจาก ได้รับ หมายบังคับคดี ของ ศาล และ เมื่อ ทราบ จำนวน หนี้ สุทธิ ท่ี เหลือ ก็ 
สามารถ ยึด อายัด ทรัพย์สิน อ่ืน ของ จำเลย ท้ัง สิบ โดยไมจ่ำเป็น ต้อง รอ ให้ จดทะเบียน รับ โอน ท่ีดิน และ 
สิ่งปลูกสร้าง สว่นท่ีเหลือ เสร็จสิ้น ก่อน เพราะ ตาม คำพิพากษา รวมถึง สัญญา 
ประนีประนอมยอมความ มิได้ กำหนด เง่ือนไข ว่า โจทก์ จะ ต้อง จดทะเบียน รับ โอน ทรัพย์สิน 
สว่นท่ีเหลือ เสร็จสิ้น ก่อน จึง จะ บังคับ คดี เอา กับ ทรัพย์สิน อ่ืน ของ จำเลย ท้ัง สิบ ได้ การ ยื่นคำขอ 
หมายบังคับคดี ของ โจทก์ ไม ่ได้ ข้ามขั้น ตอนท่ี กฎหมาย บัญญัติ แต่ประการใด การ ออก หมายบังคับคดี 
จึง ชอบด้วยกฎหมาย และ เมื่อ ข้อเท็จจริง ปรากฏ ว่า หนี้ ท่ี จำเลย ท้ัง สิบ ต้อง รับผิด ตาม สัญญา 
ประนีประนอมยอมความ ข้อ 1 และข้อ 8 ม ีจำนวน มากกว่า หนึ่งร้อย ล้าน บาท ในขณะท่ี จำนวน เงิน ท่ี 
จำเลย ท้ัง สิบ ผอ่นชำระ ไป แล้ว รวม กับ มูลค่า รับ โอน ท่ีดิน และ สิ่งปลูกสร้าง สว่นท่ีเหลือ ซึ่ง จะ นำ ไป 
หักออก มี ไม ่ถึง หนึ่งร้อย ล้าน บาท ทำให ้ยังคง มี หนี้ เหลืออยู ่โจทก์ จึง สามารถ ยึด ทรัพย์สิน อ่ืน ของ 
จำเลย ท้ัง สิบ ออก ขายทอดตลาด นำ เงิน มา ชำระหนี้ ท่ี ค้าง ได้ กรณี จึง ไม ่มี เหตุ ให้ เพิกถอน การ บังคับ 
คดี ฎีกา ของ โจทก์ ฟังขึ้น สว่น ฎีกา ของ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3 ฟังไมข่ึ้น และ เมื่อ ไม ่มี การเพิกถอน การ 
บังคับ คดี จึง ไม ่จำเป็นต้อง วินิจฉัย ใน ประเด็น อ่ืน อีกต่อไป ท่ี ศาล ล่าง ท้ังสอง พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา 
ไม ่เห็นพ้อง ด้วย พิพากษากลับ ให ้ยก คำร้องขอ เพิกถอน การ บังคับ คดี ของ จำเลย ท่ี 1 ถึงท่ี 3
ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม ศาล นอกจาก ท่ี ศาลอุทธรณ ์ภาค 1 สั่ง คืนให้ เป็น พับ
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