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ยอ่ / หลักกฎหมาย
โจทก์ มี เจตนา ซื้อ ท่ีดิน พิพาท เพื่อ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น โจทก์และ จ. ซึ่ง ต่าง เป็น นักธุรกิจ ได้ 
แสดงเจตนา และ รู้ ถึง เจตนา โจทก์ ว่า มี เจตนา ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เพื่อ ก่อสร้าง อาคาร 
พาณิชย์ 2 ชั้น ดังกล่าว เมื่อ ภายหลัง ปรากฏ ว่า องค์การบริหารสว่นตำบล ท่า อิฐ แจ้ง ว่า ท่ีดิน พิพาท 
ติด ถนนสาธารณะ การ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น ต้อง มี ระยะ รน่ จาก แนว ถนนสาธารณะ 15
เมตร แต่ ท่ีดิน พิพาท มี ระยะ ท่ีวัด จาก แนว ถนนสาธารณะ จรด เขต ท่ีดิน เพียง 16 เมตร จึง ไม ่สามารถ 
ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น ได้ ตามท่ี โจทก์ ขอ ยื่น แบบ ก่อสร้าง กรณ ีถือได้ว่า โจทก์ แสดงเจตนา 
ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กับ จำเลย โดย สำคัญผิด ใน คุณสมบัติ ของ ทรัพย์สิน ซึ่ง ตามปกติ 
ถือว่า เป็น สาระสำคัญ ซึ่ง หาก มิได้ มีความสำคัญ ผิด ดังกล่าว สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ดังกล่าว คงจะ มิได้ 
กระทำ ขึ้น การแสดงเจตนา ของ โจทก์ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง เป็น โมฆียะ ตาม ป.พ.พ. มาตรา
157 เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท เป็น โมฆียะ และ โจทก์ มี หนังสือ บอกกล่าว เลิก สัญญา กับ 
จำเลย แล้ว ถือได้ว่า โจทก์ บอก ล้าง โมฆียะกรรม แล้ว สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท จึง ตกเป็น โมฆะ 
มา แต่ เริ่มแรก โจทก์ และ จำเลย ผู้ เป็น คู่กรณ ีต้อง กลับคืน สู ่ฐานะ เดิม ตาม ป.พ.พ. มาตรา 176
วรรคหนึ่ง จำเลย ต้อง คืน เงินมัดจำ 300,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ 
ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์

คำพิพากษา
โจทก์ ฟ้อง ขอให้ บังคับ จำเลย คืน เงินมัดจำ และ ค่า ออกแบบ อาคาร รวม 400,000 บาท พร้อม 
ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง เป็นต้นไป จน ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ จำเลย ให้การ 
ขอให้ ยกฟ้อง ศาลชั้นต้น พิพากษา ยกฟ้อง ค่าฤชาธรรมเนียม ให้ พับ โจทก์ อุทธรณ์ ศาลอุทธรณ ์
พิพากษา กลับเป็น ว่า ให้ จำเลย คืนเงิน 300,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี ของ 
ต้นเงิน ดังกล่าว นับ แต่วัน ถัด วัน ฟ้อง (ฟ้องวันท่ี 13 มกราคม 2555) เป็นต้นไป จน ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์
ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ังสอง ศาล ให้ เป็น พับ จำเลยฎีกา ศาลฎีกา วินิจฉัย ว่า ข้อเท็จจริง รับฟัง เป็น ยุติ ว่า
จำเลย เป็น นิติบุคคล ประเภท บริษัทจำกัด มี นาย จักรพงษ์ เป็น กรรมการ ผู้มีอำนาจ กระทำการ แทน
จำเลย ประกอบธุรกิจ ผลิต และ จำหนา่ย ผลิตภัณฑ์ ของท่ีระลึก ของชำรว่ย และ สิ่งพิมพ์ โจทก์ 
ประสงค์ จะ ประกอบ กิจการ จำหนา่ย และ ติดต้ัง เครื่องเสียง ติด รถยนต์ และ พบ ว่า จำเลย ประกาศ 
ให้เชา่ หรือ ขาย ท่ีดิน โฉนด เลขท่ี 28790 จังหวัด นนทบุรี โจทก์ ติดต่อ ขอ เชา่ ท่ีดิน ดังกล่าว บางสว่น กับ 
นาย จักรพงษ์ วันท่ี 29 เมษายน 2554 โจทก์ เข้า ทำ สัญญาเชา่ ท่ีดิน ดังกล่าว บางสว่น จาก จำเลย
ต่อมา โจทก์ และ จำเลย ตกลง เลิก สัญญาเชา่ ท่ีดิน ต่อกัน และ เปล่ียนเป็น การซื้อขาย ท่ีดิน วันท่ี 8
พฤษภาคม 2554 โจทก์ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน กับ จำเลย วัน ทำสัญญา โจทก์ วาง เงินมัดจำ
300,000 บาท กำหนด ชำระเงิน สว่นท่ีเหลือ และ รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน ภายใน วันท่ี 9 กันยายน
2554 และ มี การทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน อีก หนึ่ง ฉบับ ระหว่าง จำเลย กับ นางสาว แวว วิทู ซึ่ง เป็น 
พี่สาว โจทก์ โดย คู่สัญญา มิได้ มี เจตนา ให้ มีผล ผูกพัน ต่อกัน แต่ ได้ จัดทำ ขึ้น เพื่อให ้ฝ่าย โจทก์ นำ ไป 
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เสนอ สถาบันการเงิน เพื่อ กู้ยืม เงิน หลัง ทำสัญญา โจทก์ เสนอ ขอ ซื้อ ท่ีดิน เพิ่ม จาก จำเลย จากนั้น โจทก์ 
ว่าจ้าง วิศวกร ออกแบบ อาคาร เป็น เงิน 100,000 บาท ตาม แบบแปลน อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น และ 
ขออนุญาต ใช้ ไฟฟ้า ชั่วคราว โจทก์ ขออนุญาต ต่อ องค์การบริหารสว่นตำบล ท่า อิฐ เพื่อ ก่อสร้าง 
อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น แต่ องค์การบริหารสว่นตำบล ท่า อิฐ แจ้ง ว่า ท่ีดิน ดังกล่าว ติด ถนนสาธารณะ
การ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น ต้อง มี ระยะ รน่ จาก แนว ถนนสาธารณะ 15 เมตร แต่ ท่ีดิน ดังกล่าว 
มี ระยะ ท่ีวัด จาก แนว ถนนสาธารณะ จรด เขต ท่ีดิน เพียง 16 เมตร จึง ไม ่สามารถ ก่อสร้าง อาคาร 
พาณิชย์ 2 ชั้น ได้ ก่อน ครบกำหนด วัน รับ โอนกรรมสิทธิ์ ท่ีดิน และ ชำระ ราคา จำเลย แจ้ง เตือน ให้ 
โจทก์ ปฏิบัติตาม สัญญา จากนั้น โจทก์ มี หนังสือ บอกกล่าว เลิก สัญญา และ เรียก เงินมัดจำ พร้อม ค่า 
ออกแบบ อาคาร คืน จาก จำเลย จำเลย ได้รับ ไว้ แล้ว เพิกเฉย ระหว่าง ท่ี โจทก์ ยัง มิได้ บอกกล่าว เลิก 
สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย กับ จำเลย นั้น บุคคลภายนอก ได้ เปิดกิจการ ร้าน จำหนา่ย และ ติดต้ัง เครื่องเสียง 
รถยนต์ ใกล้ กับ ท่ีดิน ท่ีจะ ซื้อขาย ดังกล่าว และ หลัง เลิก สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย โจทก์ ได้ เปิดกิจการ ร้าน 
จำหนา่ย และ ติดต้ัง เครื่องเสียง ติด รถยนต์ ณ สถานท่ีอ่ืน ปัญหา ท่ีจะ ต้อง วินิจฉัย ตาม ฎีกา จำเลย มี ว่า
โจทก์ แสดงเจตนา ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กับ จำเลย ตาม สำเนา สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน
โดย สำคัญผิด ใน คุณสมบัติ ของ ทรัพย์สิน ซึ่ง ตามปกติ ถือว่า เป็น สาระสำคัญ ซึ่ง หาก มิได้ มีความสำคัญ 
ผิด ดังกล่าว สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย คงจะ มิได้ กระทำ ขึ้น ตาม คำพิพากษา ศาลอุทธรณ ์หรือไม ่โจทก์ มี ตัว 
โจทก์ เบิกความ ว่า ใน การทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท จำเลย โดย นาย จักรพงษ์ กรรมการ 
ผู้มีอำนาจ กระทำการ แทน จำเลย และ เป็น ผู้ลงนาม เป็น ผู้ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท แทน จำเลย รู้ ต้ังแต่แรก 
แล้ว ว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน พิพาท เพื่อ จะ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น หลังจาก ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย 
ท่ีดิน พิพาท กับ จำเลย โจทก์ ไป ขอ ยื่น แบบ เพื่อ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น ต่อ 
องค์การบริหารสว่นตำบล ท่า อิฐ ตาม แบบแปลน อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น และ มี นางสาว แวว วิทู พี่สาว 
โจทก์ เบิกความ ว่า เดิม พยาน กับ โจทก์ พา กัน ไป พบ นาย จักรพงษ์ เพื่อ ขอ เชา่ ท่ีดิน พิพาท โดย แจ้ง ให้ 
นาย จักรพงษ์ ทราบ ว่า ต้องการ ใช้ ท่ีดิน พิพาท ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น ต่อมา โจทก์ เปล่ียนเป็น 
ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท สว่น จำเลย ฎีกา ว่า โจทก์ กล่าวอ้าง ลอยๆ ว่า โจทก์ จะ ซื้อ ท่ีดิน 
พิพาท จาก จำเลย เพื่อ สร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น เห็นว่า แบบแปลน อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น ดังกล่าว มี 
ความ หนา ถึง 38 แผน่ ม ีรายละเอียด แบบ สถาปัตยกรรม และ แบบ วิศวกรรม โครงสร้าง แสดงถึง รูป 
ลักษณะ อาคาร ภายนอก และ ภายใน ความกว้าง ยาว และ สูง ของ อาคาร แสดงให้เห็น ว่า เป็น แบบ ท่ี 
ใช ้สำหรับ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น บน ท่ีดิน พิพาท นอกจากนี้ ตัว โจทก์ นางสาว แวว วิทู และ 
นาย จักรพงษ์ ต่าง เบิกความ สอดคล้องกัน ว่า โจทก์ ไปดู ท่ีดิน พิพาท หลาย หน ท้ัง พา ญาติ โจทก์ ไปดู 
ด้วย ก่อน ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย โจทก์ และ จำเลย เคย ตกลง ทำ สัญญาเชา่ ท่ีดิน พิพาท มา ก่อน ต่อมา 
จึง เปล่ียน มา เป็น ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย แทน หลังจาก ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย แล้ว โจทก์ และ นาย 
จักรพงษ์ ยังมี การ เจรจา เพื่อ จะ ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เพิ่ม ประกอบ กับ ท่ีดิน พิพาท มีราคา สูง 
ถึง 8 ล้านบาท พยานหลักฐาน โจทก์ จำเลย ดังกล่าว มี น้ำหนัก นา่เชื่อ ว่า โจทก์ มี เจตนา ซื้อ ท่ีดิน พิพาท 
เพื่อ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น และ ใน ชว่ง การ เจรจา ทำสัญญา เก่ียวกับ ท่ีดิน พิพาท หลายครั้ง 
หลาย หน นา่เชื่อ ว่า โจทก์ และ นาย จักรพงษ์ ซึ่ง ต่าง เป็น นักธุรกิจ ได้ แสดงเจตนา และ รู้ ถึง เจตนา โจทก์ 
ว่า มี เจตนา ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน เพื่อ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น ดังกล่าว เมื่อ ภายหลัง 
ปรากฏ ว่า องค์การบริหารสว่นตำบล ท่า อิฐ แจ้ง ว่า ท่ีดิน พิพาท ติด ถนนสาธารณะ การ ก่อสร้าง อาคาร 
พาณิชย์ 2 ชั้น ต้อง มี ระยะ รน่ จาก แนว ถนนสาธารณะ 15 เมตร แต่ ท่ีดิน พิพาท มี ระยะ ท่ีวัด จาก แนว 
ถนนสาธารณะ จรด เขต ท่ีดิน เพียง 16 เมตร จึง ไม ่สามารถ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น ได้ ตามท่ี 
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โจทก์ ขอ ยื่น แบบ ก่อสร้าง กรณ ีถือได้ว่า โจทก์ แสดงเจตนา ทำสัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท กับ 
จำเลย โดย สำคัญผิด ใน คุณสมบัติ ของ ทรัพย์สิน ซึ่ง ตามปกติ ถือว่า เป็น สาระสำคัญ ซึ่ง หาก มิได้ 
มีความสำคัญ ผิด ดังกล่าว สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ดังกล่าว คงจะ มิได้ กระทำ ขึ้น การแสดงเจตนา ของ 
โจทก์ ตาม สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย จึง เป็น โมฆียะ ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 157
ดังท่ี ศาลอุทธรณ์ วินิจฉัย สำหรับ ฎีกา จำเลย ท่ีว่า โจทก์ มี ความประสงค์ จะ ใช้ ท่ีดิน ใน แนวราบ เพื่อ 
ทำการค้า ประเภท ขาย รถยนต์ เป็น ข้อเท็จจริง ท่ี ขัด กับ คำให้การ จำเลย ท่ี ให้การ ว่า โจทก์ ซื้อ ท่ีดิน 
พิพาท เพื่อ ดำเนินกิจการ เครื่องเสียง ประดับยนต์ จึง เป็น ข้อเท็จจริง ท่ี ไม ่ได้ ยกขึ้น ว่า กัน มา แล้ว โดย 
ชอบ ใน ศาลชั้นต้น และ ศาลอุทธรณ ์ไม ่ชอบ ด้วย ประมวลกฎหมาย วิธี พิจารณา ความ แพง่ มาตรา
249 วรรคหนึ่ง ท่ี ใช้ บังคับ ใน ขณะ ยื่นฟ้อง ศาลฎีกา ไม ่รับ วินิจฉัย สว่น ท่ี จำเลย ฎีกา ว่า โจทก์ ไม ่ได้ นำ 
หลักฐาน การ ยื่น ขออนุญาต ก่อสร้าง คำปฏิเสธ ไม ่อนุญาต และ เหตุผล มา แสดง โจทก์ สร้างเรื่อง ระยะ 
รน่ อันเป็น เท็จ ขึ้น มา เอง นั้น ใน ข้อ นี้ ศาลชั้นต้น ได้ ฟัง ข้อเท็จจริง เป็นท่ี ยุติ ว่า โจทก์ นำ แบบแปลน 
อาคาร พาณิชย์ 2 ชั้น ไป ขออนุญาต องค์การบริหารสว่นตำบล ท่า อิฐ เพื่อ ก่อสร้าง อาคาร พาณิชย์ 2
ชั้น องค์การบริหารสว่นตำบล ท่า อิฐ แจ้ง ว่า ไม ่สามารถ ก่อสร้าง ได้ เนื่องจาก การ ก่อสร้าง อาคาร 
ดังกล่าว ต้อง มี ระยะ รน่ จาก แนว ถนน ราชพฤกษ์ 15 เมตร เมื่อ โจทก์ อุทธรณ ์คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ท่ี 
พิพากษา ยกฟ้อง โจทก์ จำเลย ยื่น คำ แก้ อุทธรณ ์ว่า คำพิพากษา ศาลชั้นต้น ชอบ ด้วย ข้อเท็จจริง และ 
ข้อกฎหมาย แล้ว เมื่อ ศาลอุทธรณ ์รับฟัง ข้อเท็จจริง ใน ข้อ นี้ เชน่เดียวกับ ศาลชั้นต้น ถือว่า จำเลย รับ 
ข้อเท็จจริง ดังกล่าว แล้ว ฎีกา ข้อ นี้ ของ จำเลย ฟังไมข่ึ้น เมื่อ สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท เป็น 
โมฆียะ ดังกล่าว มา และ โจทก์ มี หนังสือ บอกกล่าว เลิก สัญญา กับ จำเลย แล้ว ถือได้ว่า โจทก์ บอก ล้าง 
โมฆียกรรม แล้ว สัญญา จะ ซื้อ จะ ขาย ท่ีดิน พิพาท จึง ตกเป็น โมฆะ มา แต่ เริ่มแรก โจทก์ และ จำเลย ผู้ 
เป็น คู่กรณี ต้อง กลับคืน สู ่ฐานะ เดิม ตาม ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 176 วรรคหนึ่ง
จำเลย ต้อง คืน เงินมัดจำ 300,000 บาท พร้อม ดอกเบี้ย ใน อัตราร้อยละ 7.5 ต่อปี นับ ถัดจาก วัน ฟ้อง 
เป็นต้นไป จนกว่า จะ ชำระ เสร็จ แก่ โจทก์ ดังท่ี ศาลอุทธรณ์ วินิจฉัย ไว้ โดย ชอบแล้ว ท่ี ศาลอุทธรณ์ 
พิพากษา มา นั้น ศาลฎีกา เห็นพ้อง ด้วย ฎีกา จำเลย ฟังไมข่ึ้น พิพากษายืน ค่าฤชาธรรมเนียม ท้ัง สาม 
ศาล ให้ เป็น พับ
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